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1 Das Wichtigste in Kiirze

»»  Norderstedt wéchst. Glinstige Arbeitsplatzperspektiven in Kombination mit einer
zentralen Lage in der wachsenden Metropolregion Hamburg haben zu steigen-
den Zuziigen gefiihrt. Im Zeitraum von 2008 bis 2017 ist Norderstedt um knapp
7 % gewachsen.

»»  Norderstedt ist insbesondere fiir Hamburger attraktiv. So resultiert das Bevolke-
rungswachstum Uberwiegend aus Zuziigen aus der benachbarten Hansestadt.
Ausschlaggebende Zuzugsmotive sind die Nahe zur Arbeit, bestehende Sozial-
kontakte und ein im Vergleich zu Hamburg moderates Preisniveau.

»»  Auch perspektivisch stehen alle Zeichen auf Wachstum. Nach der Bevélkerungs-
prognose des Statistik Amt Nord wird die Zahl der Einwohner in Norderstedt bis
2035 um 10 % ansteigen. Die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage nach
Wohnungen wird im Vergleich zur Einwohnerzahl mit 11 % sogar nochmals leicht
starker ansteigen.

»»  Die Struktur der Haushalte wird entgegen dem bundesweiten Trend vergleichs-
weise stabil bleiben. Durch den Zuzug von Jiingeren kann der Anteil der Fami-
lienhaushalte auf einem hohen Niveau gehalten werden.

»»  Der Wohnungsmarkt hat sich in Norderstedt deutlich angespannt. Ausdruck des-
sen ist eine deutlich Gber der allgemeinen Teuerungsrate liegende Mietenent-
wicklung, keine Reserven/bzw. Leerstande in Bestandsobjekten und eine nied-
rige Fluktuationsrate.

»»  Im Zuge der dynamischen Mietenentwicklung und des Auslaufs von Mietpreis-
und Belegungsbindungen liegt die Wohnkostenbelastung auf einem hohen Ni-
veau. Dies trifft insbesondere auf die Mieterhaushalte zu. Im Mittel liegt die
Wohnkostenbelastung (bezogen auf die Warmmiete) bei Mietern bei 35 %. Bei
der Gruppe der Seniorenhaushalte (Mieter) und den Alleinerziehenden liegt die
Wohnkostenbelastung nochmals hoher.

»» In Folge der Marktanspannung wird es zunehmend schwerer, Haushalte mit
Marktzugangsproblemen zu vermitteln - trotz guter Zusammenarbeit von Stadt
und Wohnungsunternehmen. ,Es ist leichter einen Job als eine Wohnung zu fin-

"

den”.

»»  Zur Deckung der zusatzlichen Nachfrage und zur Kompensation von Wohnungs-
abgangen mussen bis zum Jahr 2035 rund 6.500 Wohnungen gebaut werden.

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt
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»»  Aufgrund der zunehmenden Marktanspannung und des prognostizierten hohen
Neubaubedarfs gilt es, Wohnungsbaupotenziale zu aktivieren und kurz- bis mit-
telfristig eine Bebauung der Flachen zu ermdéglichen. Zudem ist, angesichts der
knappen Flachenressourcen, eine Diskussion Uber die bauliche Dichte zu fihren.

»» Angesichts einer segmentlbergreifend dynamischen Mietenentwicklung und
dem parallel stattfindenden Abschmelzungsprozess des gefdorderten Woh-
nungsbestands ist ein besonderer Fokus auf das preisglinstige Marktsegment zu
legen. Nicht nur Leistungsempfanger und Niedrigeinkommensbezieher, sondern
zunehmend auch Haushalte mit mittleren Einkommen haben Schwierigkeiten,
sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen.

%> Um die Wirtschaftlichkeit und die Qualitit von Neubauvorhaben nicht zu gefahr-
den, eine ausgewogene Belegungsstruktur auch langfristig gewahrleisten zu
kdnnen und einen Generationenwechsel im Bestand durch attraktive Angebote
im Geschosswohnungsbau zu befordern, sollte ein Mix an Preissegmenten und
Wohnungstypen realisiert werden, wenn auch mit einem deutlichen Fokus auf
kleine preisguinstige Wohnungen.

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt
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2 Methodik

Die Stadt Norderstedt hat bereits in den Jahren 2008/2009 ein Wohnungsmarktkon-
zept erarbeiten lassen. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage in den letzten
Jahren, verédnderten Rahmenbedingungen und Sondereffekten war eine Uberprii-
fung und Aktualisierung der Bewertungsgrundlagen sowie eine Neujustierung der
gesetzten Ziele und MaBnahmen notwendig geworden. Aus diesem Grund hat die
Stadt Norderstedt die Aktualisierung des Wohnungsmarktkonzeptes durch ALP be-
auftragt.

Folgende Fragen standen im Fokus der Untersuchung:
o Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt und welche Funktion

nimmt dabei die Stadt Norderstedt ein?

o Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation teilrdumlich und segment-
spezifisch dar?

o0 Welche Zielgruppen fragen gegenwartig welche Angebote nach und an
wen richtet sich das Neubauangebot?

o Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preis-
segmenten (unteres, mittleres, oberes Preissegment) entwickelt?

o Wie entwickelt sich der soziale Wohnungsbestand? Wie viele Wohnun-
gen werden aus der Bindung fallen?

o Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2025 und
2030 aus?

o Wie grof ist das preisglinstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte
fragen preisgiinstigen Wohnraum nach?

O Wie hoch ist der Bedarf an preiswertem Wohnraum? Gibt es strukturelle
Defizite bzw. zu wenig kleine oder groBe preiswerte Wohnungen?

o Welche Instrumente stehen fiir die Forderung von preiswertem Wohn-
raum zur Verfigung?

O Gibt es Zielkonflikte (energetische Sanierung vs. preiswerter Wohnraum;
gewerbliche vs. Wohnnutzung etc.) und wenn ja, wie ist damit umzuge-
hen?

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt
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Zur Beantwortung der Fragen wurde ein dreistufiger Arbeitsprozess aufgesetzt. Fol-
gende zentrale Bearbeitungsphasen konnen abgegrenzt werden:

O Status-Quo-Analyse — In der ersten Phase zur Erarbeitung des Wohnungs-
marktkonzeptes erfolgte eine umfassende Analyse des Norderstedter Woh-
nungsmarktes. Neben einer Betrachtung der Nachfrage- (Kap. 4.1) erfolgte
die Darstellung der Angebotsstrukturen (Kap. 4.2). Die Analysen zum Woh-
nungsmarktkonzept Norderstedt wurden teils auf regionaler und grundsétz-
lich auf gesamtstadtischer sowie bei zentralen Themen auf teilraumlicher
Ebene erarbeitet. Es erfolgte, wenn entsprechende Daten vorliegen, eine
Analyse des Status quo wie auch eine Analyse der Entwicklung als Zeitrei-
henanalyse.

o Vertiefungsanalyse — Preisgiinstiges Marktsegment - Aufgrund der ho-
hen Bedeutung bildete das Thema preisglinstiger Wohnraum einen analyti-
schen Schwerpunkt(vgl. Kap. 6). Zur Bewertung der Situation der Haushalte,
die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, wurde die Nachfrage
(Zahl der Haushalte, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind) und
das Angebot (preisglinstige Wohnungen) quantifiziert. Dartber hinaus wer-
den Aussagen zu besonders ,belasteten” Nachfragegruppen getatigt (vgl.
Kap. 6.6).

o0 Wohnungsmarktprognose — Von zentraler Bedeutung war die Haushalts-
prognose, auf deren Basis Neubau- und Flachenbedarfe ermittelt wurden.
Aufbauend auf der Bevélkerungsprognose der Stadt Norderstedt (bearbeitet
durch Statistik Nord — Basisjahr 2017) hat ALP eine Haushaltsprognose er-
stellt, die wiederum die Basis fiir die Berechnung des Neubau- und Flachen-
bedarfs darstellt. Um die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfe herauszu-
arbeiten, wurden die Ergebnisse fir unterschiedliche Zeithorizonte aufberei-
tet.

»»  Wohntypenbefragung Norderstedt

Im Rahmen einer Haushaltsbefragung wurden 10.000 zufallig ausgewdhlte Haus-
halte in Norderstedt angeschrieben. Diese Haushalte erhielten einen vierseitigen
Fragebogen von ALP. Insgesamt verzeichnete die Befragung einen sehr guten Rick-
lauf von Uber 25 %. Die Ergebnisse liefern u. a. Aufschluss Uber:

O Wohnwinsche

O Umzugsabsichten

O Wohnzufriedenheit
O Wohnkostenbelastung

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt
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Die Auswertung der Ergebnisse erfolgte u. a. differenziert nach:

O

O O O O

Haushaltstyp

Neubau- und Bestandsobjekten
Herkunft (einheimisch/ zugezogen)
Wohnform (Miete/ Eigentum)

Einkommen

Um reprasentative Aussagen zu tatigen, wurden die Ergebnisse gewichtet. Zur Ge-
wichtung wurden die Haushaltsstruktur/Haushaltstypen gemaB Zensus herangezo-
gen. Folgende Haushaltstypen wurden fiir die Ergebnisdarstellung gebildet:

>
o
o

. 1: Anteil und Definition Haushaltstypen

Starterhaushalte
~Einpersonenhaushalte, 19 bis 30 Jahre, keine Kinder”

Jiingere Paarhaushalte
.Zweipersonenhaushalte, Ehe-/Lebenspartner, keine Kinder, beide Haushaltsmitglieder
unter 50 Jahre”

Familien
.Mehrpersonenhaushalte mit minderjihrigen Kind(ern)”

Best Ager (50 +)
.Mehrpersonenhaushalte, Ehe-/Lebenspartner, evtl. mit erwachsenen Kind(ern), einer der
Haushaltsmitglieder tiber 50 Jahre”

Senioren
.Ein- oder Zweipersonenhaushalte, alle Haushaltsmitglieder iiber 65 Jahre”

Singles (31 bis 65 Jahre)
~Einpersonenhaushalte, 31 bis 65 Jahre”

Sonstige Mehrpersonenhaushalte

Die Ergebnisse sind in die Analyse und Empfehlungen des Handlungskonzeptes ein-
geflossen und tragen somit zu einer starkeren Fundierung der Sekundardaten bei.

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt
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»  Stadtische Gliederung

Die Analyse unterhalb der gesamtstadtischen Ebene ist fiir das Herausarbeiten teil-
raumlicher Unterschiede in der Wohnungsmarktentwicklung, deren Bewertung und
zur Ableitung kleinrdumiger MaBnahmen sinnvoll. Als Auswertungsebene hat ALP
bei zentralen Themen auf die 17 Bezirke Norderstedts zurtickgegriffen.

Abb. 2: Norderstedter Stadtbezirke
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»  Datengrundlagen
Unter anderem folgende Datenquellen werden im Rahmen der Datenanalysen ge-
nutzt: Stadt Norderstedt, Statistikamt Nord, Investitionsbank Schleswig-Holstein,
Bundesagentur fir Arbeit, Zensus, Datenabfrage Wohnungswirtschaft, Wohnungs-
inserate und Mikrozensus.

»  Bindnis fiir Wohnen

77
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3 Rahmenbedingungen

Auf den Wohnungsmarkt der Stadt Norderstedt wirken Trends und Prozesse
ein, die von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden kénnen.
Die ausgel6sten Impulse kommen von unterschiedlichen Ebenen und sind bei-
spielsweise Ergebnisse europaischer oder bundesdeutscher Politik. Die Stadt
sieht sich vor dem Hintergrund veranderter Rahmenbedingungen neuen Her-
ausforderungen und zum Teil erheblichem Handlungsdruck gegentiber. Es er-
offnen sich damit allerdings auch Handlungsspielrdume/-moglichkeiten. Zu
den wichtigsten Rahmenbedingungen gehoren:

O die Entwicklung der Finanzmarkte,
O der Anstieg der Baukosten,
O Wanderungstrends und Migration,

O Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie Férderkulissen.
3.1 Finanzmarkte

»  Absinken des Zinsniveaus infolge der Schuldenkrise im Euroraum

Das Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite ist in den letzten Jahren deutlich ge-
sunken. Als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Euro-
lander ist der Leitzins der Europadischen Zentralbank drastisch — auf aktuell null
Prozent — gesenkt worden. In Folge dessen wurden klassische Geldanlagen zu-
nehmend unattraktiv. Niedrige Zinsen und die Angst vor dem Wertverlust des
Geldes wie auch die Hoffnung auf eine stabile und renditestarkere Alternative,
fuhrten zu einer hoheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

Abb. 3: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite (inkl. Kosten) und Kreditvolumen
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»  Steigende Nachfrage nach Immobilienwerten und Wohneigentum

Gleichzeitig haben sich durch den gesunkenen Leitzins die Rahmenbedingun-
gen fur den Erwerb und den Neubau von Immobilien verbessert. Die Zinsbe-
lastung bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen ist deutlich gesun-
ken. In der Konsequenz hat sich der Kreis von privaten Haushalten, die Wohn-
eigentum erwerben koénnen, vergréBert. Zudem sind aufgrund der politischen
und wirtschaftlichen Stabilitat sowie der (Rendite-)Potenziale verstarkt in- und
auslandische Kapitalanleger auf dem deutschen Immobilienmarkt aktiv gewor-
den. Beide Trends haben eine zum Teil erhebliche Preisdynamik ausgelost.

»  Potenzielle Auswirkungen eines Zinsanstiegs

Die niedrigen Zinsen bergen allerdings auch Risiken. Zumindest mittelfristig ist
mit einem Anstieg des Zinsniveaus zu rechnen. Mit dem Auslauf der Zinsbin-
dung werden Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite bendétigt. Eine geringe
Tilgungsrate und steigende Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung der Til-
gungsphase bzw. einen zum Teil erheblichen Anstieg der Annuitat. Erstere liegt
bereits heute im Durchschnitt bei 26 Jahren. Ein Zinsanstieg um einen Prozent-
punkt kann die Laufzeit um Jahre verlangern. Viele Eigentiimer waren bis zum
Renteneintritt nicht schuldenfrei. Es ist davon auszugehen, dass eine Reihe von
Haushalten Immobilien erworben hat, die bei einem héheren Zinsniveau nicht
mehr zu finanzieren waren.

3.2 Baukosten

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukon-
junktur sind in den vergangenen Jahren steigende Baukosten zu beobachten.

»  Anziehende Baukonjunktur und Kapazitatsengpasse

Eine Ursache dafiir liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen
der Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte. Die
anziehende Baukonjunktur flhrt zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft
und zu steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 lag der Anstieg der Baukos-
ten dem statistischen Bundesamt zufolge bei 32,2 Punkten und bewegt sich
damit oberhalb der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (+24,8 Punkte).

»  Wachsende Anforderungen an das Bauen

Der groBere Faktor fur die Preisdynamik sind allerdings die steigenden Anfor-
derungen an das Bauen. Der Baupreisindex berticksichtigt keine Qualitatsver-
anderungen oder neuen Anforderungen an den Wohnungsbau. Nimmt man
diese hinzu, dirfte die Teuerung bei deutlich tGber 50 % liegen. Beispiele fir die
Verteuerung des Bauens sind steigende qualitative Anspriiche, Anforderungen
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an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie die EnEV und das EEWar-
meG. Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch hohere Lohne und
Gehalter — aber auch gestiegener Personaleinsatz — auf die Preisentwicklung.

Abb. 4: Baupreisindizes flir Wohngebaude
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»» Bezahlbares Wohnen

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete, die (auch in
Abhéangigkeit von den Renditezielen) Uber die wirtschaftliche Tragfahigkeit
entscheidet und damit nachhaltig erzielt werden muss. Dahingehend werden
die Bemuhungen, bezahlbaren bzw. preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen,
durch steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige
Mieten auch vor dem Hintergrund steigender Grundstiickspreise kaum zu rea-
lisieren. In Norderstedt lagen die Angebotsmieten flir Neubauobjekte (ab 2015)
bei durchschnittlich rund 12 Euro/m?.

3.3  Wanderungen und Migration

Die Heterogenitat der Nachfrage auf den Wohnungsmarkten resultiert im We-
sentlichen aus unterschiedlichen Wanderungsmustern. Dabei konnen aktuell
vier Auspragungen beobachtet werden:

»  Verstarkte Nachfrage nach zentralen Wohnstandorten

Die Suburbanisierung, die fir Jahrzehnte die Stadt- und Regionalentwicklung
und damit die Wohnungsmarkte pragte, hat in den letzten Jahren zunachst an
Bedeutung verloren. Die Zahl der Haushalte, die sich flir das Wohnen an innen-
stadtnahen Wohnstandorten entscheidet, hat zugenommen. Griinde dafir sind
der Wunsch nach kurzen Wegen, die Nahe zwischen Wohn- und Arbeitsstand-
ort sowie ein breites und vielfaltiges Einkaufs-, Dienstleistungs-, Kultur- und
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Freizeitangebot. In der Konsequenz ist der Druck auf die Kernstadte und die
zentralen Lagen gestiegen. Der wachsenden Nachfrage kann der Wohnungs-
bau in zentralen Lagen nur in begrenztem Umfang gerecht werden, weshalb
zunehmend ein Ausweichen auf Lagen in der zweiten und dritten Reihe um die
Kernstadt zu beobachten ist.

»  Stadt-Umland-Wanderungen als segmentspezifisches Ventil

Als eine Reaktion auf die ungedeckte Nachfrage in den (Kern-)Stadten wandern
Haushalte wieder starker in Richtung der Stadt-Umland-Raume. Norderstedt
verzeichnet einen kontinuierlichen Wanderungsgewinn gegeniiber der Stadt
Hamburg, verliert jedoch Einwohner an die ndrdlich angrenzenden Gemeinden.
In diesem Fall fungiert das Umland Norderstedt insbesondere als Ventil im Ein-
familienhaussegment, da die hohe Nachfrage vor Ort derzeit nicht gedeckt
werden kann.

M Zuzug aus dem Ausland als ,Stitze” der Bevélkerungsentwicklung

Weiterhin ist — unabhangig vom Fliichtlingszustrom — ein wachsender Zuzug
aus dem Ausland zu beobachten, der in vielen Stadten und Gemeinden der
Bundesrepublik den Nachfragezuwachs befeuert und zum Teil Gberhaupt erst
ermoglicht hat. Die Ursachen liegen unter anderem in der positiven konjunk-
turellen Entwicklung in Deutschland und schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in einigen sid- und stidosteuropaischen Staaten. Diese Entwick-
lung ist auch in Norderstedt zu beobachten. Etwa ein Drittel des Wanderungs-
gewinns Norderstedts entfallt auf eine Zuwanderung aus dem Ausland.

»  Herausforderung: Fliichtlingszustrom & Integration

Eine der groBten Herausforderungen auf allen foderalen Ebenen der Bundes-
republik der letzten Jahre war der Fllichtlingszustrom, in den Jahren 2014 und
insbesondere 2015. Vor allem in Kommunen mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt lag und liegt die Schwierigkeit darin, bedarfsgerechten Wohnraum
anbieten zu kénnen. Je nach Bleibeperspektive und zur Verbesserung der In-
tegrationschancen ist eine dezentrale Wohnraumversorgung wiinschenswert.
Diese Strategie wurde auch in Norderstedt verfolgt, wenn gleich es bis heute
nicht gelungen ist, eine fur alle Fliichtlingshaushalte adaquate Wohnungssitu-
ation zu schaffen.

34 Forderkulissen und Konditionen

Eine Mdglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist der 6ffentlich gefor-
derte (Miet-)Wohnungsbau. Die Kommunen Schleswig-Holsteins missen hier-
fur den Bedarf in Form einer qualifizierten Stellungnahme belegen.
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Zielgruppe sind Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen und bedarfs-
gerecht mit bezahlbarem Wohnraum versorgen kénnen. Die Einkommensgren-
zen ergeben sich aus § 8 SHWoFG.

Die Hohe der Forderung ist abhdngig von der jeweiligen Regionalstufe und
dem Forderweg. Norderstedt liegt in der Regionalstufe 4.

Forderweg 1

In diesem Fall betragt die Summe aus Darlehen und Zuschuss bis zu 85 % der
forderfahigen Gesamtkosten (Bei der 35-jahrigen Zweckbindungsdauer betragt
der Investitionszuschuss 375 €/m? geférderter Wohnflache). Die Darlehen wer-
den 20 Jahre lang mit 0,0 % p.a. zzgl. 0,5 % Verwaltungskosten verzinst, ab dem
Jahr 21 erhoht sich der Zinssatz alle 5 Jahre um 0,25 %. Ab dem Jahr 36 werden
die Darlehen mit 2,5% p.a. zzgl. Verwaltungskosten bis zum Ende der Darle-
henslaufzeit verzinst. Die geférderten Wohnungen unterliegen einer 35-jahri-
gen Zweckbindung in Form von Miet- und Belegungsbindungen (alternativ ist
auch eine Zweckbindung von 20 Jahren mdglich. In diesem Fall beginnt die
Zinsprogression bereits nach 10 Jahren und der Investitionszuschuss betragt in
allen Regionalstufen einheitlich 250 €/m? geférderter Wohnflache). Die maxi-
mal mégliche Férdermiete betragt in der Regionalstufe 4 6,10 € pro m* Wfl.
(nettokalt). Nach vier mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre
um maximal 6 % angehoben werden.

Forderweg 2

Im Unterschied zum 1. Forderweg wird kein Investitionszuschuss gewahrt. Die
Darlehen werden 20 Jahre lang mit 0,0 % p.a. zzgl. 0,5% Verwaltungskosten
verzinst. Ab dem Jahr 21 werden die Darlehen mit 2,5 % p.a. zzgl. Verwaltungs-
kosten bis zum Ende der Darlehenslaufzeit verzinst. Die geférderten Wohnun-
gen unterliegen einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Bele-
gungsbindungen (Alternativ ist eine Zweckbindung von 20 Jahren mdglich. In
diesem Fall betragt das Forderdarlehen bis zu 60 % der forderfahigen Gesamt-
kosten. Die maximal mégliche Férdermiete betragt 8,00 € pro m* WAl. (netto-
kalt). Nach vier mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um
maximal 6 % angehoben werden.

Fur weitere Informationen wird auf die Arbeitshilfe fir Kommunen und Inves-
toren der Investitionsbank Schleswig-Holstein und der Arbeitsgemeinschaft fir
zeitgemales Bauen e. V verwiesen.
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3.5 Der regionale Wohnungsmarkt

Als Mittelzentrum im Verdichtungsraum nimmt Norderstedt sowohl eine zent-
rale Funktion als Arbeits- als auch als Wohnstandort ein. Die engen Verflech-
tungen mit Hamburg werden unter anderem an den hohen Ein- und Auspend-
lerzahlen deutlich (vgl. Kap. 3.6.1). Aufgrund der starken Verflechtungen mit der
Hansestadt Hamburg und dem weiteren Stadt-Umland-Raum kénnen die auf
dem Wohnungsmarkt ablaufenden Prozesse nur interpretiert und bewertet
werden, wenn der regionale Kontext mit betrachtet wird. Insbesondere die
Hamburger Entwicklung beeinflusst die Wohnungsmarktsituation in Nor-
derstedt. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden ein paar wesentliche
Rahmenbedingungen des Hamburger Wohnungsmarktes dargestellit.

Situation des Hamburger Wohnungsmarktes:
o Bevolkerungsentwicklung Hamburg: 2013 bis 2017: Zuwachs um 89.900
Einwohner; +4,9 %
O Zuzlge aus dem Ausland tragen, unabhangig vom Fliichtlingszuzug, die
dynamische Bevolkerungsentwicklung in Hamburg

o Trotz intensivierter Bautatigkeit - AuBenwanderungsverluste gegeniiber
dem Umland nehmen wieder zu

o Gut angebundene und ausgestattete Standorte im Umland fungieren
im individuellen Wohnungsbau und zunehmend auch im Mehrfamilien-
haussegment als Ventil des Hamburger Marktes

Mietniveau Hamburg 2017: 11,40 Euro/m? nettokalt (Inserate)
Mietpreisdynamik 2013 bis 2017: +1,40 Euro/m? bzw. 14,0 %

Bodenpreise Geschosswohnungsbau: 1.515 € pro Quadratmeter Wohn-
flache. Bodenwertsteigerungen: 2008 bis 2017: +971 Euro/m?, +178,5%

O Bodenpreise Ein- und Zweifamilienhduser: 729 € pro Quadratmeter
Grundflache. Bodenwertsteigerungen: 2008 bis 2017: +418 Euro/m?
+134,4 %

»  Intensive Verflechtungen mit Hamburg und Umland

Neben Hamburg weist Norderstedt intensive Verflechtungen mit dem angren-
zenden Umland auf. Dies zeigt eine Auswertung der Pendlerverflechtungen. Um
den Grad der Verflechtungen zu bestimmen, wurden die Pendler nach Nor-
derstedt ins Verhaltnis zu den Beschaftigten am jeweiligen Wohnort der Um-
landgemeinden gesetzt. Abb. 4 zeigt, dass insbesondere aus den nérdlichen
angrenzenden Gemeinden ein hoher Anteil der Beschaftigten nach Norderstedt
pendelt. Der engere Verflechtungsraum umfasst die direkt angrenzenden Ge-
meinden. Hervorzuheben sind die Gemeinden Henstedt-Ulzburg und
Tangstedt (17 %) sowie Quickborn (11 %), aus denen jeweils ein hoher Anteil
der Beschaftigten nach Norderstedt pendelt. Der erweiterte Verflechtungsraum
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reicht etwa bis Barmstedt im Nordwesten, Neumunster im Norden und Bad
Oldesloe im Nordosten.

Im Rahmen der Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 wird fr
den engeren und erweiterten Verflechtungsraum mit einer zukunftig steigen-
den Nachfrage gerechnet. Das heif3t, dass alle Umlandgemeinden gefordert
sind, das Wohnungsangebot weiter auszuweiten. Gelingt dies nicht oder nurin
einigen Gemeinden des Umlands, wird sich die Wohnungsmarktsituation weiter
anspannen. Zudem werden die Pendeldistanzen eher zunehmen bzw. der Nor-
derstedter/Hamburger Verflechtungsraum wird gréBer (Ausweichbewegung in
entferntere Wohnstandorte).

» Abb.5 Pendlerverflechtungen — Anteil Personen, die nach Norderstedt pendeln an so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort pro. 1000 Beschaftigte
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit
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3.6 Arbeitsmarkt und Kaufkraft

Fur die Ableitung der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumbedarfe ist zunachst
eine fundierte Analyse des Status-quo notwendig. Hierzu zahlen die Trends auf
dem Arbeitsmarkt, die demografische Entwicklung sowie eine Analyse des aktu-
ellen Wohnungsbestands in Norderstedt. Darauf aufbauend werden in einem
weiteren Schritt die quantitativen und qualitativen Neubedarfe auf dem lokalen
Wohnungsmarkt abgeschatzt.

3.6.1 Beschaftigte und Pendler

»  Positive Dynamik auf dem Arbeitsmarkt in den vergangenen Jahren

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Norderstedt ist
maBgeblich von der wirtschaftlichen Entwicklung vor Ort abhangig. Bei der
Analyse der Beschéftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen, den Wohn- und
den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in Norderstedt wohnenden
Beschaftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit ein-
schlieBlich aller Beschaftigten, die auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip
alle Beschaftigten in Norderstedt (unabhangig vom Wohnort und somit ein-
schlieBlich aller Beschéftigten, die einpendeln). Personen, bei denen Wohnort
und Arbeitsort Ubereinstimmen, werden im Folgenden als ortsansassige Be-
schaftigte bezeichnet. Betrachtet wird die Gruppe der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten.

Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsstandort Norderstedt belauft sich im Jahr
2018 auf knapp 36.000. Mit der positiven konjunkturellen Entwicklung in den
letzten Jahren, ist auch in Norderstedt eine positive Beschaftigungsentwicklung
zu beobachten. Insgesamt ist die Zahl der in Norderstedt Beschaftigten (am
Arbeitsort) seit dem Jahr 2009 um 5.276 Personen bzw. 17 % angestiegen (vgl.
Abb. 6). Damit entspricht die Entwicklung Norderstedts auch dem kreisweiten
Trend. Auf Kreisebene hat die Zahl der Beschaftigten im Vergleichszeitraum
ebenfalls splrbar zugenommen (+22 %).

Parallel dazu hat auch die Anzahl der Beschaftigten, die in Norderstedt wohnen,
seit 2009 deutlich zugenommen (vgl. Abb. 6). Haben im Jahr 2005 noch 27.858
Beschaftigte in Norderstedt gewohnt, waren es im Jahr 2018 bereits 32.822 Per-
sonen. Dies entspricht einem Anstieg von 4.964 Personen bzw. 18 %.

Diese positive Entwicklung spiegelt sich auch in den anderen Stadten der Re-
gion wider.
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Abb. 6: Entwicklung der Beschaftigten (Wohn- und Arbeitsort)
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» Steigendes Pendleraufkommen - vergleichsweise hohe Arbeitsplatzzentralitat

Mit der wachsenden Zahl von Arbeitsplatzen ist eine erhebliche Zunahme der
Pendlerbewegungen verbunden. Der Pendlerstatistik der Bundesagentur fur
Arbeit zufolge pendelten 2018 ca. 26.548 Personen zur Arbeit nach Norderstedt
ein. Das sind 4.290 Personen bzw. 19 % mehr als im Jahr 2009. Die Zahl der
Auspendler ist relativ betrachtet leicht starker gestiegen. Im Jahr 2018 pendel-
ten 23.390 Personen aus der Stadt in eine andere Kommune aus. Im Vergleich
zum Jahr 2009 sind dies 3.989 Personen bzw. 21 % mehr.

Nur bei einem Teil der Beschaftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch. In
Norderstedt sind dies 2018 9.431 Personen. Das bedeutet, dass nur rund ein
Viertel der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Norderstedt von in
Norderstedt wohnenden Personen besetzt wird.

Ursachlich sind insbesondere die engen wechselseitigen Verflechtungen zwi-
schen Norderstedt und Hamburg. So pendeln téglich tGber 17.200 Personen
von Norderstedt nach Hamburg. Gleichzeitig pendeln knapp 10.600 Hamburg
taglich nach Norderstedt. Darliber hinaus gibt es vergleichsweise starke Ver-
flechtungen zwischen Norderstedt und den Gemeinden Henstedt-Ulzburg,
Quickborn und Kaltenkirchen (vgl. Abb. 7).
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Abb. 7: Top 10 Ein- und Auspendlerorte

Auspendler Einpendler
1 Hamburg 17.243 : Hamburg 10.573
2 Henstedt-Ulzburg 570 Henstedt-Ulzburg 1.879
3 Quickborn 493 Quickborn 914
4 Kaltenkirchen 353 Kaltenkirchen 863
5 Kiel, Landeshauptstadt 154 Pinneberg, Stadt 402
6 Pinneberg, Stadt 149 Tangstedt 401
7 BadSegeberg, Stadt 142 Elmshorn 288
8 Ahrensburg 137 Bad Bramstedt 265
9 Tangstedt 115 Ellerau 260
10 Elmshorn 114 Neuminster 248

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

3.6.2 Kaufkraft

»  Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Die Nachfragesituation am Wohnungsmarkt ist maBgeblich durch das Kauf-
kraftniveau der Haushalte vor Ort gepragt. Das Kaufkraftniveau wird als Index-
wert im Vergleich zum nationalen Durchschnitt angegeben. Der nationale
Durchschnitt hat dabei den Normwert 100. Betragt der Kaufkraftindex einer
Stadt beispielsweise 90, ist die Kaufkraft der Einwohner bzw. der Haushalte um
10 % niedriger bzw. sie verfligen im Mittel nur Gber 90 % der durchschnittlichen
Kaufkraft.

In Norderstedt liegt der Kaufkraftindex pro Haushalt im Jahr 2017 bei 112 und
demnach deutlich oberhalb des landesweiten (100) und des Hamburger (97)
Durchschnitts. Die Haushalte der angrenzenden Gemeinden Henstedt-Ulzburg
und Quickborn haben im Vergleich zu den Norderstedter Haushalten eine leicht
héhere Kaufkraft.

Die Uberdurchschnittliche Kaufkraft in den Stadten und Gemeinden des Ham-
burger Umlands korrespondiert mit dem hohen Anteil an Eigentimern, die in
der Regel Uber Uberdurchschnittliche Einkommen verfligen. Gut verdienende
Haushalte ziehen vielfach in den Stadt-Umland-Raum, um Wohneigentum zu
erwerben. Haushalte mit niedrigeren Einkommen wohnen hingegen haufiger in
Gebieten mit einem hoéheren Anteil an Mietwohnungen/Mehrfamilienhausern.
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Abb. 8: Vergleich - Kaufkraftniveau
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4 Situationsanalyse

4.1 Demografische Entwicklung und Wohnungsnachfrage

»  Bevolkerungsgewinne seit 2011

Die Hauptwohnsitzbevolkerung in Norderstedt umfasst nach der kommunalen
Einwohnermeldestatistik zum Stand 31.12.2017 80.104 Personen. Weitere 2.526
Personen haben einen Nebenwohnsitz angemeldet.

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz ist seit 2008 um rund 5.158 Personen
bzw. 6,9 % angestiegen. Der Bevolkerungsanstieg entfallt dabei insbesondere auf
den Zeitraum ab 2011. Demgegentber hat sich die Zahl der Nebenwohnsitze -
vermutlich im Zuge der Einflhrung einer Zweitwohnungssteuer — in den letzten
Jahren halbiert. Insbesondere die deutliche Reduzierung der Nebenwohnsitzbe-
volkerung von 2015 auf 2016 wird auf diesen Effekt zurlickzufiihren sein. Der
starke Anstieg der Hauptwohnsitzbevdlkerung im gleichen Zeitraum ist zumin-
dest in Teilen ebenfalls auf diesen Effekt zurlickzufiihren. So hat ein Teil der Per-
sonen mit Nebenwohnsitz im Zuge der Steuereinfihrung den Erstwohnsitz in
Norderstedt angemeldet.

Abb. 9: Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2017
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»» Heterogene Entwicklung innerhalb des Stadtgebietes

Die kleinrdaumige Bevolkerungsentwicklung verlauft heterogen (vgl. Abb. 10). Fir
die Bevolkerungsentwicklung ist jedoch nicht die Nachfrage nach Wohnraum
entscheidend. Vielmehr beeinflussen zwei Aspekte die kleinrdumige
Bevolkerungsentwicklung: Erstens der natirliche Zyklus eines Wohngebietes.
Insbesondere in jungen Einfamilienhausquartieren leben vergleichsweise viele
Familien und damit Uberwiegend grof3e Haushalte. Mit dem Auszug der Kinder
aus dem Elternhaus reduziert sich die HaushaltsgroBe und damit auch die Zahl
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der Einwohner. Insbesondere in Quartieren mit einer vergleichsweise homogenen
Bebauungsstruktur kdnnen - trotz hohe Nachfrage - in dieser Phase riicklaufige
Einwohnerzahlen beobachtet werden. Zweitens beeinflussen gréBere
SiedlungsentwicklungsmaBnahmen/Wohnbauvorhaben die Bevolkerungsent-
wicklung malBgeblich. Typischerweise gibt es eine starke Korrelation zwischen
Bevolkerungsentwicklung und Neubautatigkeit. Zudem hat die Einrichtung von
Flichtlingsunterkiinften (im Neubau oder im Bestand) einen positiven Effekt auf
die Entwicklung der Einwohnerzahl.

Abb. 10: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2018

1 Friedrichsgabe Nord 9 Garstedt Siid

2 Friedrichsgabe Sud 10 Harksheide Nord

3 Norderstedt-Mitte West 11 Harksheide Harckesheyde
4 Norderstedt-Mitte 12 Harksheide Falkenhorst

5 Norderstedt-Mitte Ost 13 Harksheide Markt

6 Garstedt Richtweg 14 Harksheide Siid

7 Garstedt Zentrum 15 Glashttte Nord

8 Garstedt Altes Dorf 16 Glashutte Sud

Bevoélkerungsentwicklung
(2013 bis 2018)

[1] Bevélkerungsriickgang

[ Bevslkerungsgewinn (bis 3 %)

[1 Bevélkerungsgewinn (liber 3 bis 6 %)
[ Bevolkerungsgewinn (iiber 6 bis 9 %)
Il Bevolkerungsgewinn (iber 9 %)

4.1.1 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die demografische Entwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevdlkerungs-
entwicklung, also den Geburten und Sterbeféllen, und den Wanderungsbewe-
gungen zusammen.

»  Deutschlandweiter Trend

Fur die Kommunen Deutschlands ist eine negative natirliche Bevélkerungsent-
wicklung charakteristisch. Die Fertilitatsrate ist seit den 1960er Jahren (von ca.
2,50 Kindern pro Frau) erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro Frau) und
lag in den letzten vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. In der jiingeren
Vergangenheit ist allerdings ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu beobach-
ten (ca. 1,57 Kinder pro Frau im Jahr 2017).
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»  Konstant negative nattrliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung in Norderstedt entspricht weitestge-
hend dem bundesweiten Trend. Die Zahl der Sterbefélle tibersteigt im gesam-
ten Betrachtungszeitraum (vgl. Abb. 11) die Anzahl der Geburten. Im Durch-
schnitt der Jahre 2015 bis 2017 sind ca. 725 Geburten und 860 Sterbefalle pro
Jahr zu verzeichnen. Bei einer ausschlieBlichen Berlicksichtigung der naturli-
chen Bevdlkerungsentwicklung hatte Norderstedt in den letzten drei Jahren
durchschnittlich 135 Einwohner pro Jahr verloren.

Abb. 11: Nattrliche Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2017
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»  Zunahme der Geburten und Sterbefille

Sowohl die Anzahl der Geburten als auch der Sterbefalle haben in den letzten
Jahren tendenziell zugenommen. Im Durchschnitt der Jahre 2008 bis 2010 lag
die durchschnittliche Geburtenzahl mit 592 pro Jahr deutlich niedriger. Der An-
stieg der Sterbefalle in gleicher GréBRenordnung (g +95 pro Jahr) hat jedoch zu
einer konstant negativen Entwicklung des nattrlichen Saldos gefiihrt.

4.1.2 Wanderungen

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung als demografischer Faktor ist in der
langfristigen Perspektive vergleichsweise stabil und weist eine relativ geringe
Amplitude auf. Wanderungsbewegungen werden hingegen stark durch endo-
gene und exogene Effekte beeinflusst, weshalb vielfach eine hohe Variabilitat
charakteristisch ist. Beispiele dafiir sind der Flichtlingszuzug, die arbeitsmarkt-
bezogene Zuwanderung aus dem Ausland sowie der Neubau von Wohnungen.

»  Norderstedt verzeichnet hohe Wanderungsgewinne

Im Gegensatz zur naturlichen Bevolkerungsentwicklung verzeichnet die Stadt
Norderstedt in den letzten 10 Jahren des Betrachtungszeitraums einen positiven
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Wanderungssaldo (vgl. Abb. 12). Die Zahl der Zuzuge ist in den letzten Jahren
kontinuierlich angestiegen. Demgegentber ist die Zahl der Fortzlige vergleichs-
weise stabil. Im Ergebnis erzielt Norderstedt seit 2011 deutliche Wanderungs-
gewinne. So sind im Zeitraum von 2011 bis 2016 rund 4.832 Personen mehr zu-
als fortgezogen. Es wird deutlich, dass die positive Bevolkerungsentwicklung
Norderstedts ausschlieBlich durch die Wanderungsgewinne erreicht wurde.
Ohne die positive Wanderungsdynamik wirde sich die Bevolkerungszahl riick-
laufig entwickeln.

Abb. 12: Zu- und Fortziige Norderstedt 2000 bis 2016
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Quelle: Stadt Norderstedt

»  Wanderungsgewinne in allen Altersgruppen

Die Differenzierung der Wanderungen nach dem Alter zeigt, dass sich die Wan-
derungsgewinne auf alle Alters- und Zielgruppen beziehen. Festzustellen ist so-
wohl ein Zuzug von Familien, darauf deuten die Wanderungsgewinne bei den
unter 18-Jahrigen hin, als auch der Generation 50+ sowie bei Senioren und
Hochbetagten, wenn gleich hier nur ein geringer positiver Saldo besteht. Positiv
ist der Wanderungsgewinn bei den 18- bis 24-Jahrigen zu werten. In dieser Al-
tersgruppe sind haufig ausbildungs- und arbeitsplatzbezogene Abwanderungs-
tendenzen in Richtung der Metropolkerne und Hochschulstandorte charakteris-
tisch. Dies ist in Norderstedt nicht der Fall, was die hohe Attraktivitat als Arbeits-
standort hervorhebt.
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Abb. 13: Zu- und Fortziige 2012 bis 2016 differenziert nach Alter
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»  Starke Wanderungsverflechtungen mit Hamburg

In einem erheblichen MaBBe haben Wanderungsgewinne mit der benachbarten
Hansestadt Hamburg zur positiven Bevolkerungsentwicklung beigetragen. Zwi-
schen 2012 und 2016 zogen rund 11.000 Personen aus Hamburg zu, wahrend
etwa 7.700 fortzogen. Das entspricht einem Wanderungsgewinn von gut 3.300
Personen. Der gréBte Teil der Zuziehenden sind Familienhaushalte. Dariiber hin-
aus profitiert Norderstedt stark durch Zuziige aus dem Ausland (Fliichtlingszu-
ziige zahlen in der Regel nicht dazu. Diese sind aus den Erstaufnahmeeinrich-
tungen - in der Regel aus Schleswig-Holstein - zugezogen). Insgesamt hat der
Zuzug aus dem Ausland rund ein Drittel des Wanderungsgewinns der letzten
Jahre (2012 bis 2016) ausgemacht.

»» Wanderungsverluste mit den Umlandgemeinden

Mit den Gemeinden des Landes Schleswig-Holstein weist Norderstedt dagegen
einen negativen Wanderungssaldo auf. Hohe Miet- und Kaufpreise in Kombina-
tion mit einer hohen Nachfrage haben dazu gefihrt, dass viele — insbesondere
Familienhaushalte — Norderstedt verlassen und in eine der umliegenden Ge-
meinden ziehen (Suburbanisierung in den zweiten Ring um Hamburg). Darauf
deuten die Wanderungsverluste bei Kindern und Jugendlichen (unter 18-Jah-
rige) sowie den 25- bis 45-Jahrigen (Elterngeneration) mit dem Umland hin.
Diese Wanderungen innerhalb des Nahbereichs sind vielfach wohnungsmarkt-
bezogen motiviert und vielfach auf das Einfamilienhaussegment ausgerichtet.
Das bedeutet, diese Haushalte ziehen an Standorte, an denen ein Bestandsob-
jekt bzw. Bauland verfligbar ist. Im Zuge des glinstigen Zinsniveaus gibt es der-
zeit ein erhebliches Nachfragepotenzial nach Wohneigentum im Allgemeinen
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und von Familien nach Einfamilienhausern im Speziellen. Diese Nachfrage kann
derzeit in Norderstedt kaum bedient werden.

Abb. 14: Zu- und Fortzlige 2012 bis 2016 differenziert nach Alter
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»  Leichter Wanderungsgewinn bei innerdeutschen Wanderungen

Einen Uberschuss gibt es auch bei Wanderungen innerhalb Deutschlands, die
Uber Hamburg und Schleswig-Holstein hinausgehen. Innerdeutsche Wanderun-
gen machen rund 18 % der Zu- und 20 % der Fortziige aus. In der Bilanz entfal-
len lediglich rund 6 % des Gewinns auf Binnenwanderungen.

»  Vertiefung: AuBenwanderungen von Neubaubeziehern

Um die Effekte der Neubautatigkeit und die dadurch angesprochenen Zielgrup-
pen herauszuarbeiten, hat ALP eine Auswertung zu den Neubaubeziehern
durchgefihrt. Basis bildet die Haushaltsbefragung. Ausgewertet wurden die
Herkunft und die Haushaltstypen in Gebduden, die nach 2010 errichtet wurden.

»  Mehr als die Halfte der Neubaubezieher stammt nicht aus Norderstedt

Im Ergebnis stammen mehr als die Halfte der Neubaubezieher von AuBerhalb
(52 %). Knapp ein Drittel der Neubaubezieher stammt aus Hamburg (29 %), 8 %
aus dem Umland (Kreise: Segeberg, Pinneberg und Stormarn) und 15 % aus dem
Ubrigen Bundesgebiet. Die Differenzierung nach den Segmenten (Einfamilien-
haus und Wohnung in einem Mehrfamilienhaus) zeigt hinsichtlich des Anteils
Auswartiger keine groBen Unterschiede. Allerdings unterscheidet sich die
Gruppe der Auswartigen fundamental. Wahrend die Gruppe der Auswartigen im
Einfamilienhaussegment klar durch Hamburger Haushalte dominiert wird, ist
der Anteil der Haushalte aus dem Umland bzw. sonstigen Standorten in
Deutschland vergleichsweise hoch (vergleiche Abb. 15). Der Wohnungsneubau
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befriedigt damit sowohl im Ein- als auch im Mehrfamilienhaussegment zu einem
Grofteil eine regionale Wohnungsnachfrage. Dies macht auch deutlich, dass die
Antwort auf die Frage -Wie die Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden
kann - insbesondere auf regionaler Ebene zu geben ist. Norderstedt alleine wird
die Wohnraumnachfrage nicht befriedigen kdnnen.

Abb. 15: Wer zieht in einen Neubau (Baujahr ab 2010) differenziert nach Herkunftsort
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48%
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Quelle: ALP Haushaltsbefragug

»»  Familien groBte Nachfragegruppe im Einfamilienhaussegment

Hinsichtlich der Zielgruppen dominiert im Einfamilienhaussegment erwartungs-
gemal die Gruppe der Familien (72 %). Das Mehrfamilienhaussegment zeichnet
sich durch eine heterogene Haushaltsstruktur aus. Die groBte Gruppe bilden die
Seniorenhaushalte mit 31 %, gefolgt von den Singlehaushalten mit 20 % und
den Familien mit 19 %.
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Abb. 16: Wer zieht in einen Neubau (Baujahr ab 2010) differenziert nach Haushaltstyp
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Quelle: ALP Haushaltsbefragug

Tab. 1 : Struktur der zuziehenden/umziehenden Haushalte

Sonstiger Ort

Starterhaushalte 11% 7% 11% 13% 23%

Jiingere Paarhaushalte 11% 8% 15% 14% 11% 13%
Familien 30% 33% 37% 14% 22% 27%
Best Ager (50 +) 9% 9% 11% 8% 8% 7%
Senioren 14% 16% 8% 26% 13% 13%
Singles 18% 19% 15% 20% 19% 33%

(30 bis 65 Jahre)

SonStige ( 0, [+ [o) 9 (o
Mehrpersonenhaushalte 5 £ i 4% 5 e

Quelle: ALP Haushaltsbefragug
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4.1.3 Altersstruktur

»  Verschiebung der Altersstruktur

Die beschriebene nattrliche Bevolkerungsentwicklung und die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Wanderungsmuster schlagen sich in den Alters- und
Haushaltsstrukturen der Stadt Norderstedt nieder. Deutschlandweit ist zu be-
obachten, dass die Zahl wie auch der Anteil von Kindern und Jugendlichen
ricklaufig ist. Die Entwicklung war in Norderstedt in den letzten Jahren entge-
gengesetzt. Sowohl absolut als auch relativ ist der Anteil der unter 18-Jahrigen
gestiegen. Auffallig ist zudem die deutliche Zunahme der Gruppe der Hochbe-
tagten. Von 2011 bis 2018 ist diese Gruppe um 50 % angestiegen (von 3.600
auf knapp 5.500 Personen).

»»  Abb. 17 Altersstrukturelle Veranderungen 2011 bis 2018
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»  Leichter Anstieg der Zahl der Kinder und Jugendlichen

Trotz des Geburtendefizits ist die Situation bei den unter 18-Jahrigen infolge
des Zuzugs von Kindern und Jugendlichen derzeit weitgehend stabil. Der Anteil
an der Gesamtbevolkerung liegt bei 15,7 % (ca. 12.541 Personen). Seit 2011 ist
der Anteil um 0,6 %-Punkte bzw. um knapp 1.200 Personen angestiegen (vgl.
Abb. 17).

Auf kleinrdaumiger Ebene ist ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil von Minder-
jahrigen in Norderstedt-Mitte West (Stadtteilnummer 3) festzustellen (vgl. Abb.
18). In Norderstedt Mitte Ost sowie in Garstedt Zentrum ist der Anteil dagegen
unterdurchschnittlich.
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Abb. 18: Altersstrukturelle Entwicklung 2013 bis 2018
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»  Anteil von Personen im Erwerbsalter geht zuriick

Der Anteil der Einwohner im Erwerbsalter (18- bis 65-Jahrige) ist im Betrach-
tungszeitraum leicht von 63 % im Jahr 2011 auf 61 % im Jahr 2018 zurtickge-
gangen. In absoluten Zahlen ist allerdings ein leichter Anstieg von 1.281 Per-
sonen auf 48.625 Einwohner festzustellen.

»  Mehr Hochbetagte

Insbesondere die Zahl und der Anteil der Hochbetagten (80 Jahre und alter) ist
deutlich angestiegen. Wahrend der Anteil der 65- bis 80-Jahrigen an der Ge-
samtbevdlkerung sogar leicht gesunken ist, ist die Zahl der Gber 80-Jahrigen
um Uber 50 % auf 5.492 Personen angestiegen. Den hdchsten Anteil von Seni-
oren weist Gartstedt Zentrum auf (Nr. 11 - 31 %), den niedrigsten Friedrichs-
gabe Nord (Nr. 1 - 17 %) und Norderstedt-Mitte West (Nr. 3 - 16 %).
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»  Veranderung der Bedirfnisse und Anforderungen

Mit der Verschiebung der Altersstruktur und vor allem im Zuge der deutlichen
Zunahme der Zahl der Hochbetagten ergeben sich wachsende Herausforde-
rungen in Bezug auf das Wohnen, die Wohnumfeldgestaltung und die Daseins-
vorsorge. Dazu gehort ein steigender Bedarf an kleinen — und im Zuge niedri-
ger Renten — preisglinstigen, barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Bar-
rieren im Wohnumfeld sowie eine gute Erreichbarkeit der medizinischen Ver-
sorgung, Nahversorgung und die Moglichkeit, soziale Kontakte zu pflegen. Zu-
satzlich wird die Zahl der pflegebedirftigen Einwohner in Norderstedt anstei-
gen, was zusatzliche (ambulante) Pflegeangebote notwendig macht.

»  Generationenwechsel im Wohnungsbestand

Mit der Zunahme der Senioren und insbesondere der Giber 80-Jahrigen kiindigt
sich in einigen stadtischen Teilrdumen ein Generationenwechsel an, der einen
Teil des Gebaude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird.

Um einen Hinweis zu erhalten, in welchen Teilraumen Norderstedts ein Gene-
rationenwechsel verstarkt stattfinden wird, wurde der Anteil der Senioren und
Best Ager im Einfamilienhausbestand ausgewertet. Basis ist die Haushaltsbe-
fragung. Bezogen auf die Gesamtstadt wird der Einfamilienhausbestand zu
51 % von Best Agern und Senioren (Zielgruppendefinition siehe Kap. 2) be-
wohnt. Ein besonders hoher Anteil an Best Agern und Senioren ist in Teilraum
2 (Friedrichsgabe Sud — 68 %), Teilraum 9 (Garstedt Sid — 70 %), Teilraum 15
(Glashitte Nord — 62 %) und Teilraum 10 (Harksheide Nord 62 %) festzustellen.

Ein groBer Teil dieser Wohnungen wird durch Umzug oder das Versterben der
Einwohner mittelfristig freigesetzt.
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Abb. 19: Anteil Best Ager und Seniorenhaushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Quelle: ALP Haushaltsbefragung

»»  Freisetzungspotenzial: rund 2.300 Einfamilienh&user

Um die damit einhergehenden Verdnderungen bzw. Potenziale abschatzen zu
kdnnen, wurde Uberschlagig ermittelt, wie viele Wohnungen im Einfamilien-
haussegment freigesetzt werden kénnten (vgl. Tab. 1). Hierzu wurde die Um-
zugsbereitschaft der Senioren- und Best Ager-Haushalte im Einfamilien-
haussegment ausgewertet. Im Ergebnis gibt es ein Freisetzungspotenzial von
2.300 Einfamilienhdusern.

Nachgefragt werden von den umzugsbereiten Haushalten (Best Ager und Se-
nioren im EFH) gut ausgestattete Wohnungen. Hinsichtlich der Wohnungs-
groBe praferieren Zweipersonenhaushalte WohnungsgréBen im Bereich von 80
bis 100 m?. Die Einpersonenhaushalte gaben als gewiinschte WohnungsgréBe
rund 70 m? an. Rund die Hélfte der Haushalte (Best Ager und Senioren) gab an,
eine Eigentumswohnung zu préferieren. Sofern der Generationenwechsel be-
schleunigt werden soll, sind entsprechende Wohnungstypen zu errichten.
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414 Haushaltsstruktur

»  Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fir die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die
Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struktur. Zur Berechnung der
Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Wohnungsmarktes abge-
stimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet (vgl. Kap. 7.2). Bezugs-
groBe ist die wohnberechtigte Bevolkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbe-
volkerung. Personen ohne eigene Haushaltsfiihrung, z. B. Personen in Anstalten,
Wohnheimen und Sammelunterkiinften, werden herausgerechnet.

» Anstieg der Zahl der Haushalte — Riickgang des Angebotsiiberhangs

Aktuell gibt es in Norderstedt rund 39.140 Haushalte. Seit 2012 ist die Zahl der
Haushalte um rund 2.730 Haushalte bzw. 7,5 % gestiegen. Da die Neubautatigkeit
im Vergleich zum Nachfragezuwachs niedriger ausfallt, hat sich die Situation auf
dem Wohnungsmarkt deutlich angespannt.

»  Aktuelle Haushaltsstruktur

Von 2012 bis 2017 stieg die Einwohnerzahl um rund 6,4 %. Der starkere Anstieg
der Zahl der Haushalte ist Ausdruck einer Zunahme von kleinen Ein- und Zwei-
personenhaushalten (Singularisierungstrend). Von der Gesamtzahl der Haushalte
entfallen 14.350 bzw. 37 % auf Ein- und 14.830 bzw. 38 % auf Zweipersonenhaus-
halte. Deren Anzahl hat in den vergangenen fiinf Jahren um 2.303 Haushalte bzw.
8,6 % zugenommen. Im Zuge der positiven Gesamtentwicklung war auch ein An-
stieg groBerer Haushalte mit drei und mehr Personen zu beobachten. Deren An-
zahl stieg um ca. 430 bzw. 4,5 %.

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt




AL P

Situationsanalyse u:;ts'ttfdfti:nm:kﬁgg
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»  Familien und Best Ager leben Giberwiegend im Eigenheim

Wahrend die Starterhaushalte erwartungsgemal tGberwiegend in Mehrfamilien-
hausern wohnhaft sind (94 %) leben die Familien und Best-Ager Uberwiegend in
Ein- und Zweifamilienhausern (knapp 60 %). Bei den Seniorenhaushalten ist wie-
derum ein leicht hoherer Anteil an Personen im Mehrfamilienhaus erkennbar.

Tab. 2 : Haushaltstypen differenziert nach Wohnform

Anteil an
allen Gesamt

Haushalten

Starterhaushalte

[
LEinpersonenhaushalte, 19 bis 30 Jahre, keine Kinder"” 5% 1.900 120 1.780

Singles (31 bis 65 Jahre)

0y
,Einpersonenhaushalte, 31 bis 65 Jahre” 17% 6.700 860 >840

Jiingere Paarhaushalte
.Zweipersonenhaushalte, Ehe-/Lebenspartner, keine Kinder, beide 5% 1.900 550 1.350
Haushaltsmitglieder unter 50 Jahre”

Familien

()
.Mehrpersonenhaushalte mit minderjéhrigen Kind(ern)” 22% 8.700 : 5120 3.580

Best Ager (50 +)
.Mehrpersonenhaushalte, Ehe-/Lebenspartner, evtl. mit erwachsenen 20 % 7.800 4.540 3.260
Kind(ern), einer der Haushaltsmitglieder (iber 50 Jahre”

Senioren
.Ein- oder Zweipersonenhaushalte, alle Haushaltsmitglieder tiber 26 % 10.200 | 3.900 6.300
65 Jahre”
Sonstige Mehrpersonenhaushalte 5% 1.900 900 1.000

Quelle: Haushaltsbefragung; ALP
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4.2 Wohnungsbestand

Im folgenden Kapitel werden die Bestandsstruktur des Wohnungsangebotes
sowie das Neubaugeschehen analysiert. Ziel ist es, die Angebotsstruktur den
Erkenntnissen aus der Wohnungsnachfrage gegeniiberzustellen.

4.2.1 Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes

» 18.143 Wohngebaude in Norderstedt

Gemal der Bestandsfortschreibung des Statistikamtes Nord gab es in der Stadt
Norderstedt Ende 2017 18.143 Wohngebaude. Der Bestand in Norderstedt ist
Uberwiegend durch das Ein- und Zweifamilienhaussegment gepragt (85,7 %). Le-
diglich 14,3 % des Gebdudebestandes entfallen auf Mehrfamilienhauser.

»  Bestand von 39.452 Wohnungen

Der Wohnungsbestand in Norderstedt umfasst im Jahr 2017 39.452 Wohnungen.
Davon entfallen 42,4 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und 57,6 % auf
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohnheimen und Nichtwohngebauden.

Abb. 21: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur nach Typologien und Segmenten
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»»  Mietwohnungsquote: 57 %

Aus wohnungspolitischer Perspektive ist vor allem der Mietwohnungsmarkt von
Interesse. In Norderstedt wohnen ca. 57 % der Haushalte zur Miete. Der Uberwie-
gende Teil der Mietwohnungen (86 %) befindet sich in Mehrfamilienhausern.
14 % der Mietwohnungen entfallen auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.
Dies entspricht einem Anteil von 8 % vom Gesamtmarkt.
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Abb. 22: Struktur der Marktsegmente
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Quelle: LSN; Zensus 2011; ALP

M Hoher Anteil an Mietwohnungen in Norderstedt Mitte und Garstedt Zentrum

Ein hoher Anteil an Mietwohnungen ist charakteristisch fiir die Teilrdume in Nor-
derstedt Mitte sowie fur Garstedt Zentrum und Glashitte Siid. Wie Abbildung
Abb. 23 zeigt, korrespondiert der Anteil der Mieterhaushalte erwartungsgemaf
stark mit dem Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Abb. 23: Gebadude- und Wohnungsbestandsstruktur nach Typologien und Segmenten
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Quelle: Zensus 2011
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»»  Mietwohnungsbestand durch institutionelle Bestandshalter gepragt

Etwa 47 % des Mietwohnungsbestandes ist im Besitz groBerer Bestandshalter
(privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, kommunaler
Wohnungsbestand etc.). Die knappe Mehrheit des Mietwohnungsbestands ist
damit im Eigentum von Privatpersonen bzw. Gemeinschaften von Eigentiimern,
die haufig nur einzelne Mietwohnungen besitzen.

Im genossenschaftlichen Besitz befinden sich rund 3.500 Wohnungen (u.a. Ad-
lershorst und Bauverein der Elbgemeinden). Uber 6.000 Wohnungen befinden
sich im Eigentum von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen (u.a. Plam-
beck, Erich Thor).

» Indikator: Leerstand

Ein zentraler Indikator fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist der Woh-
nungsleerstand. Er driickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf
den Wohnungsmarkten, den Grad der Versorgung privater Haushalte mit Wohn-
raum und die Marktgangigkeit von Wohnraum aus. Fur Norderstedt konnte kein
Wohnungsleerstand festgestellt werden. Im Gegenteil: Viele Unternehmen fiihren
Wartelisten. Die Auswertung der durchgefiihrten Expertengesprache sowie die
Ergebnisse der Haushaltsprognose deuten darauf hin, dass der Wohnungsmarkt
derzeit, die fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt erforderliche Fluktuati-
onsreserve von 2 bis 3 % des Wohnungsbestands, nicht vorhalt.

» Indikator: Fluktuation

Ein starkes Indiz fir eine angespannte Marktsituation ist auch die geringe Fluk-
tuation im Wohnungsbestand. Im Mietwohnungsbestand konnte auf Basis der
Haushaltsbefragung und der Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft eine
Fluktuationsrate' von 7 % fiir die Stadt Norderstedt festgestellt werden. Bei ge-
nossenschaftlichen Wohnungsunternehmen betrug die Fluktuationsrate sogar
nur 5 %. Zum Vergleich: Auf dem ebenfalls angespannten Hamburger Woh-
nungsmarkt war die Fluktuationsrate sogar leicht hoher (9 % bezogen auf den
Gesamtmarkt und 8 % bezogen auf kommunale und genossenschaftliche Woh-
nungsunternehmen).?

»  Heterogene Baualtersstruktur — Hoher Anteil von Gebduden der Vorkriegszeit

An der Baualtersstruktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes spiegelt sich
die Siedlungsentwicklung Norderstedts wider. Aufgrund der jungen Geschichte
Norderstedts ist der Anteil der Wohnungen, die vor 1948 errichtet wurden mit

' Die Fluktuationsquote oder Fluktuationsrate zeigt den prozentualen Anteil Neuvermietungen
von Mietwohnungsbestanden an. Eine hohe Fluktuationsquote weist auf ein Uberangebot von
Wohnraum hin, niedrige Fluktuationsquoten sind ein Indiz fiir einen angespannten Markt.

2 Quelle: CRES-Studie 2016eu
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5 % sehr gering. Der Wohnungsbestand wurde tberwiegend in der Hauptwachs-
tumsphase der 1960er und 1970er Jahre errichtet (54 %). 16 % der Wohnungen
wurden von 1979 bis 1990 gebaut. Hierbei handelt es sich insbesondere um die
Zentrumsbebauung von Norderstedt Mitte. Rund ein Viertel der Wohnungen
wurden nach 1990 fertigstellt.

Abb. 24: Baualtersstruktur des Gebaude- (l.) und Wohnungsbestandes (r.) 2017
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Quelle: Zensus, amtliche Statistik

»»  WohnungsgroBenstruktur: Geringer Anteil kleiner und mittelgroBer Wohnungen

Der Norderstedter Wohnungsbestand zeichnet sich, wie der Bestand der meisten
anderen Stadte auch, durch einen vergleichsweise geringen Anteil kleiner Woh-
nungen aus. Rund 12 % des Wohnungsbestandes entfallen auf das Segment der
kleinen Wohnungen (unter 50 m?). Rund 38 % der Wohnungen haben eine mitt-
lere WohnungsgréBe. Die Halfte der Wohnungen sind in Norderstedt 80 m? oder
groBer.

Bezogen auf das Mietwohnungssegment sind 19 % der Wohnungen kleiner als
50 m?, 56 % haben eine mittlere WohnungsgréBe und 24 % der Wohnungen sind
groBer als 80 m2,
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Abb. 25: WohnungsgroBenstruktur
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Quelle: Zensus, amtliche Statistik

» Indikator Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit stellt einen wichtigen Indikator fur die Entwicklung der Woh-
nungsmarktsituation dar. Diese wird flir Norderstedt anhand von Fertigstellungs-
zahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubautatigkeit
von besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes An-
gebot gegenuberzustellen. Gelingt dies nicht sind Uberdurchschnittliche Preis-
steigerungen die Konsequenz.

» Spitze der Neubautétigkeit im Jahr 2015

Die Bautatigkeit unterliegt seit dem Jahr 2000 gréBeren Schwankungen. Einer ver-
gleichsweise regen Bautatigkeit zu Beginn der 2000er Jahre folgte eine Phase mit
teils geringer Bautatigkeit. Dies gilt, mit Ausnahme des Jahres 2016, auch fir den
Zeitraum ab 2010. Im Mittel wurden ab 2010 durchschnittlich rund 300 Wohnun-
gen pro Jahr neu errichtet. Insbesondere in den Jahren der verstarkten Bautatig-
keit wurden in Norderstedt Uberwiegend Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
fertiggestellt. Aber auch das Einfamilienhaussegment spielt mit durchschnittlich
rund 130 WE weiterhin eine wichtige Rolle auf dem Norderstedter Wohnungs-
markt.

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt




AL P

. . Institut fur Wohnen
Sltuatlonsanalyse und Stadtentwicklung

Abb. 26: Anzahl der Baufertigstellungen
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Quelle: Statistik Nord

4.2.2 Mietpreisgebundener Wohnraum

»»  Preisgebundener bzw. geférderter Wohnungsbestand

Zum 31.12.2018 gab es in Norderstedt 1.700 mietpreis- und belegungsgebun-
dene Wohnungen. Seit dem Jahr 2000 ist der geférderte Mietwohnungsbestand,
trotz der Realisierung von neuen geforderten Wohnungen, um tber 40 % zurtick-
gegangen (rund 2.900 WE auf 1.700 WE). Nach Auswertungen der Stadt Nor-
derstedt wird der geforderte Mietwohnungsbestand bis zum Jahr 2030 um wei-
tere 71% auf dann 499 WE und bis 2035 um 84 % auf dann 280 WE absinken.
Nicht berlcksichtigt sind dabei zukinftige Bewilligungen beispielsweise durch
den Neubau von geférderten Wohnungen.
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Abb. 27 Bindungsauslauf
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4.2.3 Mietenstruktur und -entwicklung

Das Mietniveau bzw. die Entwicklungsdynamik der Angebotsmieten stellt einen
aussagekraftigen Indikator fur das Verhaltnis von Wohnungsnachfrage und -an-
gebot dar.

»  Anstieg der Angebotsmieten und —preise im Zeitverlauf

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung
sind auch in Norderstedt die Angebotsmieten und -preise spirbar angestiegen.

Von 2013 bis 2018 sind die Angebotsmieten um rund 16 % und damit deutlich
starker als der Verbraucherpreisindex (5 %) angestiegen. Die Kosten, die fiir das
Wohnen aufgebracht werden missen, sind in Norderstedt in der jlingsten Ver-
gangenheit demzufolge deutlich starker gewachsen als die durchschnittlichen
Kosten fir Waren und Dienstleistungen des privaten Bedarfs. Die Wohnkosten-
belastung ist damit bei allen Haushalten, die nicht in gleichem Umfang Einkom-
menszuwachse verzeichnen konnten, gestiegen. Diese Entwicklung ist ein Indiz
fur einen wachsenden Bedarf an preisglinstigem Wohnraum in Norderstedt.

3 Juni 2013 bis Juni 2018
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Abb. 28: Mietpreisentwicklung in Euro pro m? (nettokalt)
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»  Struktur der Angebotsmieten in Norderstedt

Die Auswertung der Inserate zeigt, dass die durchschnittlichen Angebotsmieten
2018 tiber alle WohnungsgréBenklassen hinweg bei ca. 10,20 Euro/m? (nettokalt)
liegen. Wohnungen mit einer gréBeren Flache (tiber 90 m?) werden fiir rund 10,20
Euro/m? angeboten. Etwas giinstiger sind mittelgroBe Wohnungen (50 bis 90 m?),
die fir rund 10,00 € pro m? angeboten werden. Kleine Wohnungen unter 50 m?
weisen mit 10,70 Euro im Vergleich die héchsten Mieten pro m? Wohnflache auf.
Die Mieten im Neubau (nach 2015 errichtet) liegen im Mittel bei 12,10 Euro/m?
Wohnflache.

M Nachfrage nach kleinen, preisgiinstigen Wohnungen

Auf Basis von Daten von Immobilienscout24 wurde die Nachfrage nach
Wohnungen differenziert nach GroBenklassen ausgewertet. Hierzu wurden die
Nachfrageindikatoren ,Klicks pro Tag” und ,Laufzeittage” gebildet. Der erste
Indikator zeigt auf, wie oft ein Inserat pro Tag aufgerufen wurde, der zweite
Indikator gibt an, wie viele Tage eine Inserat online geschaltet war. Sowohl eine
hohe Anzahl von Klicks als auch eine kurze Laufzeit deuten auf eine hohe
Nachfrage hin.

Auffallig ist, dass kleinere (bis 50 m?) Wohnungen am meisten aufgerufen werden
(bezogen auf die einzelne Wohnung). Vergleichsweise wenig Klicks entfallen auf
groBe Wohnungen.

Die durchschnittliche Laufzeit der Mietinserate in Norderstedt betragt 20 Tage.
Kleinere Wohnungen werden meist bereits nach kurzer Zeit (16 Tage) vermarktet.
GroBere Wohnungen weisen hingegen eine deutlich langere Laufzeit auf (110 bis
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130 m? = 25 Tage / Gber 130 m? = 26 Tage). Dies verdeutlicht das Interesse an
kleinen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen und stellt ein weiteres Indiz fur
Engpasse in diesem Segment dar.

Tab. 3 : Nachfrageindikator - Klicks pro Inserat/Laufzeittage

Klicks pro Tag Laufzeittage

unter 50 m? 105 16
50 bis 70 m? 83 20
70 bis 90 m? 69 22
90 bis 110 m?

130 bis 180 m?

Uberdurchschnittliche Nachfrage
Durchschnittliche Nachfrage

- Unterdurchschnittliche Nachfrage

Quelle: Immobilienscout24
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5 Wohnzufriedenheit und Wohnwiinsche

» Hohe Wohnzufriedenheit in Norderstedt

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit der Haushalte mit
der Wohnung, dem Wohnumfeld sowie der Stadt Norderstedt als Wohnstandort
abgefragt. Insgesamt gaben knapp 92 % der Haushalte an, mit ihrer aktuellen
Wohnung sehr zufrieden/zufrieden zu sein. Dabei sind Mieter haufiger eher un-
zufrieden/unzufrieden (14 %) als Eigentimer (1 %).

Auch mit dem unmittelbaren Wohnumfeld ist ein GroBteil der Norderstedter
Haushalte sehr zufrieden/zufrieden (87 %). Auch hier ist die Unzufriedenheit bei
Mieterhaushalten (16 %) starker ausgepragt als bei den Eigentiimern (10 %).

» 90 % wiirden Norderstedt als Wohnstandort weiterempfehlen

Insgesamt gaben 90 % aller Haushalte an, mit Norderstedt als Wohnstandort sehr
zufrieden oder zufrieden zu sein. 89 % der befragten Haushalte wiirden Nor-
derstedt als Wohnstandort weiterempfehlen. Als Hauptgriinde hierfiir wurden die
ruhige und zentrale Lage, die gute Verkehrsanbindung, gute Einkaufsmoglichkei-
ten sowie viel Griin in der Stadt genannt. Bei der Bewertung der Zufriedenheit mit
der Stadt Norderstedt als Wohnstandort sind Eigentiimer (11 %) haufiger eher
unzufrieden/unzufrieden als Mieterhaushalte (9 %).

Abb. 29: Anteil Haushalte, die Norderstedt weiterempfehlen wiirden
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Quelle: ALP Haushaltsbefragung
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» Nord-Sid-Gefalle hinsichtlich der Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld

Abbildung Abb. 30 zeigt die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld auf Ebene der
Stadtbezirke. In der Tendenz gibt es ein Nord-Stid-Gefalle. So sind die Haushalte
im Nord-Osten tendenziell zufriedener als im Sud-Westen der Stadt. So besteht
eine hohe Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld in Glashitte Nord, Harksheide
Nord und in Harksheide Markt (jeweils 95 % oder mehr). In den Stadtbezirken
Friedrichsgabe Sid, Garstedt Zentrum, Glashitte Sid und Norderstadt Mitte
West ist die Zufriedenheit weniger stark ausgepragt (82 % oder weniger sind zu-
frieden).

Abb. 30: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld
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Quelle: Haushaltsbefragung

»  Wohnzufriedenheit differenziert nach Haushaltstypen

Die Differenzierung der Wohnzufriedenheit nach Haushaltstyp zeigt kaum gra-
vierende Abweichungen von der insgesamt hohen Zufriedenheit der Nordersted-
ter Haushalte (sowohl mit der Wohnung, dem Wohnumfeld als auch der Stadt
Norderstedt als Wohnstandort insgesamt). Am ehesten kann ein Einfluss des Ein-
kommens auf die Zufriedenheit festgestellt werden. Haushalte mit einem Uber-
durchschnittlichen Einkommen sind Uberdurchschnittlich zufrieden mit ihrer
Wohnung. Dies verwundert nicht, da die Wohnwiinsche mit einem héheren Ein-
kommen eher umgesetzt werden kénnen. Bei der Bewertung der Gesamtstadt
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kehrt sich das Bild jedoch um. Haushalte mit einem Uberdurchschnittlichen Ein-
kommen sind mit der Stadt haufiger unzufrieden als Haushalte mit einem gerin-
gen Einkommen. Hieraus lasst sich ein hoherer Anspruch der Gutverdiener ablei-
ten. Zudem ist bei Interpretation der Ergebnisse zu berlcksichtigen, dass die
Haushalte auf die Gestaltung der Wohnung/des Hauses direkt Einfluss nehmen
kdnnen. Die Wohnlage bzw. das Wohnumfeld kann zwar bei einer Neuanmietung
frei gewahlt werden, auf die Entwicklung des Wohnumfeldes und insbesondere
auf die gesamtstadtische Entwicklung kann jedoch kaum Einfluss genommen
werden.

M Grinde fir bestehende Unzufriedenheit

Die von den befragten Haushalten angegebenen Griinde fiir die bestehende Un-
zufriedenheit sind heterogen. Vergleichsweise haufig und in vielen Facetten
wurde der Larm als Grund fur eine bestehende Unzufriedenheit angegeben. Ne-
ben dem Fluglarm wurde der StraBenlarm am haufigsten angefihrt. Ebenfalls
wird eine steigende Verkehrsbelastung angemerkt. Zudem wurde angefihrt, dass
ein attraktives Zentrum fehlt. Ferner wurde oft ein unattraktiver Wohnungsbau,
ein unzureichendes OPNV-Angebot sowie hohe Wohnkosten kritisiert.

»  Umzugsplane nach Haushaltstyp

Die Umzugswiinsche und Umzugsplane der Haushalte sind fir die Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik unmittelbar von Interesse, da durch diese Haushalte
die Binnennachfrage charakterisiert wird. Erwartungsgemal3 kénnen deutliche
Unterschiede zwischen dem Alter der Befragten bzw. den Haushaltstypen festge-
stellt werden. Wahrend bei Starterhaushalten und jungen Paarhaushalten eine
ausgepragte Umzugsneigung besteht, plant nur etwa jeder flinfte Seniorenhaus-
halt einen Umzug.
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Abb. 31: Umzugsabsichten differenziert nach Haushaltstyp
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»  Die Umzugsgriinde liegen im personlichen Bereich

Die Umzugsgriinde (vgl. Tab. 4) liegen Gberwiegend im persdnlichen Bereich. Bei
den jingeren Haushalten ist der haufigste Umzugswunsch die Eigentumsbildung.
Bei den Senioren und Best Ager ist der Wunsch nach mehr Komfort bzw. der
Wunsch nach einer altersgerechten Wohnung ausgepragt. Familien mit Umzugs-
wunsch wollen meist eine groBere Wohnung beziehen und/oder Eigentum bil-
den.

Tab. 4 : Umzugsgriinde differenziert nach Haushaltstyp

Starterhaushalte Eigentumswunsch Wohnen - Preis Familidre Veranderungen
:’i;:?:a"sshalte Eigentumswunsch Wohnen - Komfort/GréBe Wohnen - Preis
Familien Wohnen - Komfort/GroBe Eigentumswunsch Familidre Verdnderungen
Best ager Wohnen - Komfort/GroBe Altersgriinde Wohnen - Preis
Senioren Altersgriinde Wohnen - Komfort/GréBe Wohnen - Preis
?;29;2565 ) Wohnen - Komfort/GroBe Wohnen - Preis Eigentumswunsch
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M Gewlinschte Ausstattungs- und Wohnumfeldqualitaten

Hinsichtlich der gewtlinschten Ausstattungs- und Wohnumfeldqualitdten lassen
sich deutliche Unterschiede zwischen den Zielgruppen erkennen. Wie bereits dar-
gestellt, schatzen die Norderstedter die Nahe zu Griin- und Freirdumen. Auf diese
Qualitat wird auch bei dem neuen/zukiinftigen Wohnstandort hohen Wert gelegt.
Knapp zwei Drittel der Haushalte gab an, dass diese Qualitat wichtig ist. Auffallig
ist, dass dieser Wunsch bei den jingeren Haushaltstypen (Starter, Jingere Paar-
haushalte, Familien) deutlich ausgepragter ist als bei den Seniorenhaushalten, die
starker Standorte im Zentrum winschen. Auch eine hochwertige Ausstattung
bzw. der Bezug einer Neubauwohnung nimmt bei den jlingeren Haushalten einen
hoéheren Stellenwert ein.

ErwartungsgemaB fragen Senioren und Best-Ager Haushalte verstarkt altersge-
rechten bzw. barrierefreien Wohnraum nach. Die Befragung zeigt jedoch, dass
auch jingere Haushalte Wert auf eine barrierefrei gestaltete Wohnung legen. Die
jungeren Haushaltstypen gaben zudem haufig an, dass ihnen eine hohe 6kologi-
sche Qualitat wichtig sei. Vergleichsweise wenige Haushalte (aber immerhin noch
mehr als jeder zehnte Haushalt) legen Wert auf gemeinschaftliches Wohnen. Am
haufigsten ist dieser Wunsch noch bei den Starterhaushalten (20 %) und Best A-
gern (16 %) vorhanden.

Tab. 5 : Ausstattungs- und Wohnumfeldqualitaten

Jiingere q Sonst.
EEE Paar- Best Ager §|ngles (30 Haushalts-
haushalte bis 65 Jahre)

haushalte formen

Barrierefreies Wohnen 30% 23% 37% 72% 75% 50% 36% 53%
‘?v':;’;:g':d‘ OO gy 34% 35% 25% 15% 26% 32% 27%
::::;Z:;:;m 25% 16% 19% 28% 35% 28% 29% 27%
Wohnen im Griinen 88% 85% 77% 54% 43% 71% 58% 64%
Wohnen im Neubau 38% 33% 32% 22% 17% 27% 32% 26%
S\f;“f‘:‘:d‘aﬁ"‘h“ 20% 5% 15% 16% 9% 14% 12% 13%
gfe':fee'::":s“‘e,;':::;n 20% 9% 14% 35% 21% 27% 23% 22%
Wohnformen fiir Altere 5% 5% 8% 31% 64% 21% 19% 28%
:3::;’;’:?: 33% 36% 30% 22% 18% 32% 23% 26%
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»  Knapp zwei Drittel der Haushalte ziehen auch zukinftig Norderstedt in Betracht

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde dartiber hinaus gefragt, wohin die
Haushalte ziehen wollen (Mehrfachantworten waren moglich). Knapp zwei Drittel
der Haushalte mit Umzugswunsch wollen innerhalb Norderstedts nach Wohn-
raum suchen. Etwa ein Drittel der Haushalte zieht Hamburg als Wohnstandort in
Betracht. Rund ein Viertel kann sich einen Umzug in das Umland Norderstedts
vorstellen. Dartiber hinaus plant ein weiteres Viertel den Umzug an sonstige in-
landische und auslandische Wohnstandorte.
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6 Vertiefungsanalyse bezahlbares Mietwohnungssegment

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit ei-
ner niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld dar. Im Rahmen der
vorliegenden Analyse wurden deshalb zwei Aspekte gepruft:

O Wie hoch ist der Bedarf an zusatzlichen preiswerten Wohnungen?
O Wie hoch ist der segment- bzw. zielgruppenspezifische Bedarf?

Zu Beantwortung dieser Fragen ist in einem ersten Schritt zu definieren, wann
eine Wohnung preisgunstig ist und welche Haushalte preisglinstigen Wohnraum
nachfragen bzw. auf diesen angewiesen sind (vgl. Kap 6.1).

6.1 Definition preisgiinstiges Angebot / Nachfrage nach preisgiinstigem
Wohnraum

ALP hat zur Definition der Nachfrage und des Angebots auf die Einkommens- und
Mietobergrenzen der Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderung zurtickge-
griffen. Wahrend die Einkommensgrenzen direkt den Férderbestimmungen ent-
nommen werden kdnnen, ergibt sich die Mietobergrenze erst aus dem Produkt
der forderfahigen Mietobergrenze in Héhe von 6,10 € im 1. und 8,00 € im 2. For-
derweg pro Quadratmeter Wohnflache und der angemessenen WohnungsgroBe.
Die Grenze fir eine preisgiinstige Wohnung liegt fur einen Ein-Personen-Haus-
halt demnach bei 305 € nettokalt (6,10 € * 50 m?).

Tab. 6 Einkommens- und Mietobergrenzen der Wohnraumférderung SH

1. Forderweg 2. Forderweg

Einkommens- Mietober- Einkommens- Mietober-
grenze (netto grenze grenze (netto grenze
monatl) 3 (pro m?*/\Wfl.)? monatl.)? (pro m?/Wil.)2

Wohnungs-
gréBe (m?) 1

Alleinstehend 50 1.700 € 6,10 € 2,040 € 8,00 €
2 Personen 60 2342¢€ 6,10 € 2810 € 8,00 €
theinerziehend ein 60 2400 € 6,10 € 2.880 € 8,00 €
Familie ein Kind 75 2733 € 6,10 € 3.280 € 8,00 €
Familie zwei Kinder 85 3.300 € 6,10 € 3.960 € 8,00 €
Familie drei Kinder 95 3858 € 6,10 € 4630 € 8,00 €

1 Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiten Abschnitt, B Férdergrundséatze Nr. 7 Angemessene WohnungsgréBen
2 Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiter Abschnitt, C Mietwohnraum Nr. 13 Hochstzuladssige Mieten

2 Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30 % Abzug fir Steuer, Kranken- und Rentenversicherung

Stand monatliches Einkommen: 2017

" Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiten Abschnitt, B Férdergrundsatze Nr. 7 angemessene WohnungsgréBen
2 Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiter Abschnitt, C Mietwohnraum Nr. 13 Héchstzuldssige Mieten
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6.2 Nachfragestruktur

6.2.1 Leistungsempfanger

»»  Haushalte mit niedrigem Einkommen

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zahlt die Gruppe der Transferleis-
tungsempfanger. Dies sind:

O Grundsicherung fir erwerbsfahige und nicht erwerbsfahige Leistungsbe-
rechtigte

O Sozialhilfeempfanger (SGB XIlI) auBerhalb von Einrichtungen (Hilfe zum Le-
bensunterhalt und Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung)

O Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie
O Leistungsempfanger nach dem AsylbLG

»» 4661 SGB Il - Empfanger

Abb. 32 gibt einen Uberblick tiber die Zahl der Leistungsempfianger (Personen).
Die groBte Gruppe sind Leistungsempfanger der Grundsicherung fir Arbeitsu-
chende des SGB Il (Hartz IV). Insgesamt erhalten 4.661 Personen eine entspre-
chende Unterstitzung. Dazu zahlen die erwerbsfahigen (3.285 Personen) und
nicht erwerbsfahigen Personen (1.376 Personen). Die erwerbsfahigen Leistungs-
empfanger sind aber keineswegs samtlich arbeitsuchend bzw. arbeitslos. Arbeits-
los sind 1.248 Personen. Die anderen 2.037 erwerbsfahigen Leistungsempfanger
suchen aktuell keine Arbeit oder sind nicht als arbeitslos registriert. Dabei handelt
es sich vor allem um Personen, die wegen ihrer spezifischen Lebensumstdnde,
also vor allem wegen eines Schulbesuchs, der Betreuung von Kleinkindern oder
der Pflege von Angehorigen, dem Arbeitsmarkt nicht zur Verfligung stehen und
denen eine Erwerbstatigkeit nicht zugemutet wird. Auch kénnen Erwerbstatige
Leistungsempfanger SGB Il (Hartz IV) erhalten, wenn das Einkommen der Bedarfs-
gemeinschaft, in der sie leben, den Grundsicherungsbedarf nicht erreicht. Bei den
restlichen Leistungsempfangern handelt es sich um nicht erwerbsfahige Angeho-
rige, in der Regel sind dies Kinder bis 15 Jahre, die Anspruch auf Sozialgeld haben.

»  1.237 SGB XII - Empfanger

Die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung ist eine bedarfsorien-
tierte soziale Leistung zur Sicherstellung des Lebensunterhalts. Personen, die
durch Alter oder Erwerbsminderung auf Dauer aus dem Erwerbsleben ausge-
schieden sind und ihren Lebensunterhalt nicht selbst bestreiten kénnen, erhalten
damit eine Leistung, mit der das Existenzminimum gedeckt werden kann.

Anspruch auf Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung haben

O Personen, die die Altersgrenze (Renteneintrittsalter) erreicht haben und
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o Personen, die das 18. Lebensjahr vollendet haben und dauerhaft voll er-
werbsgemindert sind.

»»  1.545 Wohngeld-Empfanger

Neben Transferleistungen des Il und XII SGB zahlen die Bezieher von Wohngeld
zu den Nachfragern nach preisgiinstigem Wohnraum. Wohngeld wird an Perso-
nen mit geringen Einkommen als Mietzuschuss oder als Zuschuss fir die Kosten
selbstgenutzten Eigentums gezahlt. Das Wohngeld ist keine vollstandige Uber-
nahme aller Wohnkosten, sondern ein staatlicher Zuschuss zu den Wohnkosten.
Das Wohngeld soll Notlagen von Niedrigeinkommensbeziehern vermeiden und
die Finanzierung der Wohnkosten ermdglichen. Ob und in welcher Hohe Wohn-
geld in Anspruch genommen werden kann, ist abhangig von der Anzahl der zu
berticksichtigenden Haushaltsmitglieder, der Hohe des Einkommens des Haus-
halts und von der Hohe der zuschussfahigen Miete. 2015 bezogen in Norderstedt
1.545 Personen Wohngeld.

Abb. 32: Nachfrage nach geférdertem Wohnraum — Leistungsempfanger (Personen)

(SGB T) = 4.661 Personen™ (SGB XI) = 1.237 Personen**

Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung =
1.027 Personen

I Erwerbsfihige Leistungsberechtigte
I (sGBII) = 3.285 Personen

Arbeitslose = 1.248 Personen

Hilfe zum Lebensunterhalt =
210 Personen

Nicht-Arbeitslose = 2.037 Personen

Wohngeldbezieher
= 1.545

Nicht erwerbsfihige
Leistungsberechtigte = 1.376

(AsylbLG) Gefliichtete =
584 Personen

* Regelleistungsberechtigte insgesamt
** Personen in Bedarfsgemeinschaften

Quelle: Stadt Norderstedt

»» Haushalte: Bedarfsgemeinschaften im Leistungsbezug

Fur die Wohnraumnachfrage ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften aufschluss-
reicher als die Zahl der Personen; denn nicht Personen, sondern Haushalte sind
die relevante NachfragegréBe. Abb. 33 gibt einen Uberblick tber die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften in den einzelnen Rechtskreisen.
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Abb. 33: Nachfrage nach geférdertem Wohnraum — Leistungsempfanger (Bedarfsgemein-
schaften/Haushalte)

SGB XII =
SGBII = 820
Bedarfsgemeinschaften/
2.440 Haushalte
Bedarfsgemeinschaften/
Haushalte

Wohngeldbezieher

= 659 Haushalte

(AsylbLG) Gefliichtete =
304 Haushalte

Quelle: Stadt Norderstedt

6.2.2 Haushalte ohne Leistungsbezug

In der Untersuchung werden zudem die Haushalte einbezogen, die keine Trans-
ferleistungen fur das Wohnen beziehen. Hierzu zahlen alle Haushalte, die Einkom-
men unterhalb der Einkommensgrenzen der Schleswig-Holsteinischen Wohn-
raumforderung aufweisen. Die exakte quantitative Bestimmung dieser Gruppe ist
allerdings nicht méglich. Vor diesem Hintergrund kann die Anzahl nur ndherungs-
weise bestimmt werden. ALP greift hierzu auf zwei Datenquellen zuriick: Zum ei-
nen werden Einkommensdaten aus den Mikrozensuserhebungen herangezogen.
Diese liegen jedoch nur auf regionaler Ebene vor. Deshalb wurden zum anderen
Daten aus der Haushaltsbefragung herangezogen. Im Ergebnis konnte so eine
Schatzung der Einkommensstrukturen auf kleinrdumiger Ebene vorgenommen
werden.

Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass auch Eigentimerhaushalte (aufgrund hoher Kosten fiir die In-
standhaltung und der Nebenkosten) teils Probleme haben, die Wohnkosten zu
tragen.

» Rund die Halfte der Mieterhaushalte fallt unter die Einkommensgrenzen der
Wohnraumférderung

Insgesamt gibt es in Norderstedt rund 22.150 Mieterhaushalte. Mehr als die
Halfte der Mieterhaushalte fallt unterhalb der Einkommensgrenzen (1. Férder-
weg) der Schleswig-Holsteinischen Wohnraumfdrderung.

Insgesamt verfligen rund 47 % oder 10.400 Mieterhaushalte Gber Einkommen un-
terhalb der Einkommensgrenzen. Insbesondere bei den Ein- (54 %) und Finfper-
sonenhaushalten (87 %) besteht ein hoher Anteil von Nachfragern nach preis-
glnstigem Wohnraum. Etwas geringer ist dagegen der Anteil bei den Zwei-
(39 %), Drei- (39 %) und Vierpersonenhaushalten (45 %).

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt




AL P

. . Institut fir Wohnen
Vertiefungsanalyse bezahlbares Mietwohnungssegment und Stadtentwicklung

Es wird deutlich ist, dass die Zahl der Haushalte mit Leistungsempfangern - im
Vergleich zur Gruppe der Haushalte ohne Leistungsbezug aber mit Einkommen
unterhalb der Einkommensgrenzen - kleiner ist. Gut 4.200 Haushalten mit Trans-
ferleistungsempfangern stehen rund 6.200 Haushalte ohne Leistungsbezug aber
mit Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen gegeniber. Dieses Verhaltnis
verschiebt sich nochmals leicht, wenn bertcksichtigt wird, dass ein (kleiner) Teil
der SGB Il und SGB XlI-Empfanger im Eigentum lebt.

Diese Zahlen verdeutlichen, dass die Wohnraumforderung breite Schichten der
Bevolkerung einbezieht und geférderter Wohnungsbau keinesfalls nur fir Trans-

ferleistungsempfanger in Betracht kommt.

Tab. 7 : Haushalte unterhalb der Einkommensgrenzen der SH-Wohnraumforderung

{1PHH |2 PHH {4PHH |5+ PHH | Insgesamt

Mieterhaushallte insgesamt 10430 | 7.580 2.430 1.310 400 22.150

Haushalte mit Leistungsbezug 2413 709 445 360 296 4.223

Leistungsbezieher an

(o) [o) () (o) 0, 0,
Mieterhaushalten 23% 9% 18% 27% 74% 19%

Sonstige Mieterhaushalte

innerhalb der EK-Grenzen 3.217 2.211 495 230 50 6.203

Mieterhaushalte innerhalb der

. 5.630 2.920 940 590 346 10.426
EK-Grenzen insgesamt

Mieterhaushalte innerhalb der
EK-Grenzen an 54% 39% 39% 45% 87% 47%
Mieterhaushalten

Quelle: ALP Haushaltsbefragung

6.3  Preisgiinstiges Angebot

»  Ermittlung des Mietwohnungsangebotes
Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssitua-
tion analysiert. Dabei wurden die Mietwohnungsinserate der Jahre 2013 bis 2018
differenziert nach der WohnungsgréBenstruktur sowie die Neuvertragsmieten
groBer Bestandshalter ausgewertet.

» Definition von bezahlbarem Wohnraum
Wie angefiihrt, wurde zur Abgrenzung des preisglinstigen Angebots die aktuell
gliltige Férdermiete (6,10 Euro/m? nettokalt im 1. Férderweg und 8,00 Euro/m?
im 2. Forderweg) mit der angemessenen WohnungsgroBe multipliziert. Dafir
wurden die WohnungsgroBenklassen der Schleswig-Holsteinischen Wohnraum-
forderung genutzt. Diese sieht fur einen Einpersonenhaushalt beispielsweise eine
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WohnungsgréBe von 50 m? vor. Demnach ergibt sich fiir einen Einpersonenhaus-
halt eine maximale (Nettokalt-) Miete von 305,00 Euro pro Monat (6,10 Euro/m?
x 50 m? = 305 Euro).

» Geringes Angebot an bezahlbaren Wohnungen

Aufgrund des vergleichsweise hohen Mietenniveaus ist der Anteil der preisglins-
tigen Wohnungen gering. So sind nur rund 12 % der angebotenen Mietwohnun-
gen preisglinstig. Der Anteil an preisgiinstigen Wohnungen variiert in den einzel-
nen WohnungsgroéBenklassen jedoch stark. So ist der Anteil der preisglinstigen
Wohnungen im Segment der kleinen Wohnungen unter 50 m? vergleichsweise
hoch (17 %). Zu berticksichtigen ist, dass kleine Wohnungen eine vergleichsweise
hohe Quadratmetermiete aufweisen kdnnen, um noch unterhalb der Mietober-
grenze zu liegen. Beispielsweise zahlen 30 m? groBe Wohnungen mit Mieten von
10,00 € pro m? Wohnflachen noch zum preisgiinstigen Angebot.* Bei den gréBe-
ren Wohnungen ist der Anteil preisglinstiger Wohnungen sehr gering. Nur rund
jede 10. Wohnung, die in den letzten Jahren annonciert wurde, weist ein Mieten-
niveau unterhalb der aufgefiihrten Mietobergrenzen auf.

6.4 Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage

» Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Um Versorgungsengpasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine
Bilanzierung des marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage diffe-
renziert nach Haushalts- und WohnungsgréBe durchgefihrt. Die Bilanzierung be-
zieht sich auf den Status quo. Bei den Ergebnissen handelt es sich jeweils um
Jahresangaben. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es insgesamt zu wenig preis-
glinstigen Wohnraum gibt.

»»  Zu wenige kleine Wohnungen

Allerdings ist eine Betrachtung der Gesamtzahlen wenig aussagekraftig. Engpasse
in einem gréBeren Umfang werden insbesondere bei kleinen Haushalten deutlich.
So steht einer groBen Zahl von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten nur eine
vergleichsweise geringe Zahl kleiner Wohnungen gegentber. Konkret fragen
rund 450 Einpersonenhaushalte pro Jahr eine preisgtinstige Wohnung nach. Es
kommen allerdings nur 55 preisglinstige Wohnungen auf den Markt. Auf eine
preisglinstige Wohnung kommen demnach rund 8 Nachfrager.

Dies ist Ausdruck eines strukturellen Defizits. Selbst wenn alle Wohnungen unter
50 m? zu Preisen unterhalb der Mieterobergrenze angeboten wiirden, ergabe sich
ein Defizit (450 HH : 330 WE). Im Ergebnis fuhrt dieser ,Mismatch® dazu, dass

* Beispielrechnung: 10,00 € * 30 m? = 300,00 € (Mietobergrenze = 305,00 €)
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Haushalte auf groBere Wohnungen ausweichen oder einen Umzug unterlassen.
Trotz einer teils geringen Miete pro Quadratmeter sind diese (groBen) Wohnun-
gen fir kleine Haushalte in der Regel zu teuer. Insbesondere wenn auch die Ne-
ben- und Heizkosten bericksichtigt werden, ergibt sich, trotz teils moderater
Kaltmiete haufig eine hohe Wohnkostenbelastung (vgl. Kap. 6.5).

Abb. 34: ,Mismatch”: Viele kleine Haushalte — wenig kleine Wohnungen

Gesamtmarkt Preisgiinstiges Marktsegment

9 50%
50% B Mieterhaushalte unterhalb

359% B Anteil preisglinster Wohnungen*

M Mieterhaushalte 45%
45% ) © Einkommengrenzen
20% B Mietwohnungen 40% Wohnraumférderung
35%
30% 30%
25% 25%
15% ’
10%
0
10% 59
5% 0% | — - || -
0% o o o o o

Quelle: ALP Haushaltsbefragung

PHH / unter 50 m
2 PHH / 50 bis 60
m
3 PHH / 60 bis 75
m
4 PHH / 75 bis 85
m
5 PHH / 85 bis 95
mZ
1 PHH / unter 50 m
2 PHH / 50 bis 60 m
3 PHH / 60 bis 75 m
4 PHH / 75 bis 85 m
5 PHH /85 bis 95 m

»»  Umzugsketten funktionieren nicht

Der Mangel an kleinen (preisglinstigen) Wohnungen fiihrt auch dazu, das fir die
Wohnraumversorgung notwendigen Umzugsketten unterbleiben. Rund 38 % der
umzugswilligen Haushalte wollen nach dem Umzug tendenziell eine kleinere
Wohnung beziehen. Dieser Umzug unterbleibt jedoch haufig. So ist es insbeson-
dere fir altere Menschen, die einen alten, glinstigen Mietvertrag flr eine groBe
Wohnung haben, oft unattraktiv, in eine kleinere umzuziehen, wenn sie dort ge-
nauso viel oder sogar mehr zahlen mussen.

» Die Schaffung und Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum wird empfohlen

Die Ergebnisse der Bilanzierung des Angebots und der Nachfrage im Teilmarkt
bezahlbarer Wohnraum zeigen deutliche Defizite auf. Insbesondere fiir die
Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte besteht Bedarf an preisglinstigem
Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wird die Schaffung und Sicherung von preis-
glinstigem Wohnraum empfohlen.

Folgende Hinweise sind bei der Interpretation der Ergebnisse zu berlicksichtigen:

O Insbesondere auf angespannten Wohnungsmarkten ist zu beachten, dass
Haushalte mit mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fir die
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Niedrigeinkommensbezieher darstellen. So werden glinstige Wohnungen
auch von Haushalten bezogen, die Einkommen oberhalb der aufgezeigten
Grenzen beziehen. Diese Wohnungen stehen dann Niedrigeinkommens-
beziehern nicht zur Verfiigung. Beispielsweise sind familiengerechte Woh-
nungen auch fir besserverdienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von
Interesse. Dies fuhrt im Ergebnis dazu, dass sich die dargestellten Defizite
noch vergroBern. Lediglich belegungsgebundener Wohnraum kann ge-
wahrleisten, dass die anvisierten Zielgruppen auch erreicht werden.

O Zu berlicksichtigen ist ferner, dass ein Teil der Haushalte, die unterhalb
der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung liegen, hdhere Wohn-
kosten akzeptieren, beispielsweise wenn den hoheren Kosten mehr
Wohnflache oder eine bessere Ausstattung gegentbersteht. Es gilt je-
doch: Je niedriger das Haushaltseinkommen, desto geringer die finanziel-
len Spielraume, desto mehr sind die Haushalte auf preisgtinstigen Wohn-
raum angewiesen.

O Beim dargestellten Modell wurden sowohl die Nachfrage als auch das An-
gebot mittels der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen der Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumforderung definiert. Denkbar waren grundsatz-
lich auch héhere Mietobergrenzen bzw. niedrigere Einkommensgrenzen.
Im Ergebnis wirden die Defizite entsprechend geringer ausfallen.

6.5 Wohnkostenbelastung

» Hohe Wohnkostenbelastung insbesondere bei Mieterhaushalten

Hinweise auf Handlungsbedarfe gibt die Auswertung der Wohnkostenbelastung.
Hierflr wird die Miete (Warmmiete/Bruttomiete) ins Verhaltnis zum Haushalts-
einkommen gesetzt. Wie bereits die Gegenuberstellung von Angebot und Nach-
frage im Segment des preisglinstigen Wohnraums gezeigt hat, besteht ein Man-
gel an kleinen preisgiinstigen Wohnungen. In der Folge des Defizits muss eine
groBe Anzahl von Haushalten eine hohe Wohnkostenbelastung tragen. Dies trifft
insbesondere auf die Mieterhaushalte zu. Im Mittel liegt die Wohnkostenbelas-
tung (bezogen auf die Warmmiete) bei Mietern bei 35 % und bei Eigentimern
bei 18 % des monatlichen Einkommens (netto).

Wahrend 60 % der Mieter eine Belastung in Hohe von 30 % des Einkommens und
mehr stemmen, sind es bei den Eigentiimern lediglich 20 %. Die geringere Wohn-
kostenbelastung bei selbstnutzenden Eigentlimern ist darauf zurlickzufiihren,
dass vor allem viele altere Haushalte ihre Eigenheime bereits abgezahlt haben
und nur der Unterhalt der Wohnung gezahlt werden muss, der durchschnittlich
geringer ausfallt als ein monatlicher Mietzins. Ferner verfligen die Eigentiimer im
Mittel Uber ein héheres Haushaltseinkommen. Dementsprechend kdnnen Sie bei
gleicher (relativer) Belastungsquote hohere (absolute) Wohnkosten tragen.
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» Senioren und Alleinerziehende besonders betroffen

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung wird der Anteil von Seni-
orenhaushalten, die eine hohe Wohnkostenbelastung tragen mussen, weiter zu-
nehmen. Ursachlich hierfiur ist ein tendenziell steigender Anteil von Senioren-
haushalten mit vergleichsweise geringen Rentenbeziigen. Zudem ist zu bertick-
sichtigen, dass Seniorenhaushalte nur sehr bedingt ihre Einkommenssituation
verbessern kénnen. Wahrend jingere Haushalte grundsatzlich die Mdéglichkeit
des beruflichen und damit finanziellen Aufstiegs haben, bleibt der Einkommens-
status eines Seniorenhaushalts unverandert. Auch aus diesem Grund wirken sich
Mietpreissteigerungen liber dem allgemeinen Teuerungsniveau direkt und dau-
erhaft auf das verfligbare Einkommen der Seniorenhaushalte aus. Im Zweifel wird
ein Auszug aus der Wohnung notwendig.

Vor dem geschilderten Hintergrund sind insbesondere die Seniorenhaushalte im
Segment der geférderten Wohnungen zu bericksichtigen.

Abb. 35: Nachfrage nach gefordertem Wohnraum - Insgesamt

@ Mieter: 9 @ Eigentimer:

Alleinerziehende 40%

45%

40%
(Mieter)
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
Senioren Starterhaushalte Singles (30 bis 65 Sonst. Familien Best ager Jingere

Jahre) Haushaltsformen Paarhaushalte
Quelle: ALP Haushaltsbefragung

Die Auswertung nach Haushaltstypen gibt Aufschluss darlber, welche Gruppen
in einem besonderen MaBe von einer hohen Wohnkostenbelastung betroffen
sind. Dazu zdhlen insbesondere die Seniorenhaushalte und Alleinerziehende, die
zur Miete wohnen. Mehr als jeder zweite Haushalt dieses Typs hat eine Uber-
durchschnittlich hohe Belastung von 40 % und mehr zu tragen. Zudem ist erwar-
tungsgemaB bei den Alleinerziehenden die Kostenbelastung besonders hoch.
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Tab. 8 : Nachfrage nach gefordertem Wohnraum - Insgesamt

10 % bis 20 % bis 30 % bis 40 % bis | 50 % und
unter 10 | unter 20 % [ unter 30 % | unter 40 % | unter 50 % mehr

Starterhaushalte 0% 0% 29% 37% 18% 15%
» Jingere Paarhaushalte 0% 26% 46% 25% 2% 1%
£ Familien 0% 10% 36% 32% 15% 8%
S Bestager 0% 12% 46% 27% 1% 4%
Senioren 0% 3% 18% 28% 27% 24%
Singles (30 bis 65 Jahre) 0% 8% 29% 31% 10% 21%
Sonst. Haushaltsformen 0% 8% 39% 19% 16% 18%
Gesamt (Mieter) 0% 8% 31% 29% 16% 15%
Starterhaushalte / / / / / /
_ Jungere Paarhaushalte 14% 1% 43% 25% 4% 4%
@  Familien 25% 12% 36% 22% 3% 2%
;g Best Ager 45% 24% 19% 8% 4% 0%
E Senioren 36% 43% 12% 5% 3% 2%
D Singles (30 bis 65 Jahre) 35% 23% 23% 12% 2% 4%
- Sonst. Haushaltsformen 24% 32% 20% 16% 4% 4%
Gesamt (Eigentiimer) 33% 27% 22% 12% 4% 2%

Quelle: ALP Haushaltsbefragung

6.6  Exkurs: Personen mit besonderem Wohnungsbedarf

Neben Transferleistungsempfangern und Niedrigeinkommensbeziehern gibt es
Haushalte mit besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt. Diese
Haushalte zeichnen sich neben einem meist geringen Einkommen durch weitere
Notlagen aus. Zu dieser Gruppe zahlen beispielsweise psychisch Kranke, Obdach-
lose, Suchtkranke oder Personen mit Mietschulden oder negativen Schufa-Eintra-
gen. Auch Fluchtlinge und GroB3familien (mit Migrationshintergrund) zahlen zu
den Nachfragern, die kaum einen Zugang zum Wohnungsmarkt finden, da es fir
den ohnehin knappen preiswerten Wohnraum ausreichend solvente und ,unauf-
fallige” Mieterinnen und Mieter gibt.

»  Gruppe ist sehr heterogen

Die Gruppe der Haushalte mit besonderem Wohnungsbedarf ist insgesamt sehr
heterogen und kann grob unterteilt werden in Haushalte,

o die ,lediglich” keinen Zugang zum Wohnungsmarkt finden und Haushal-
ten,

o die fir eine selbststandige Haushaltsfiihrung neben der Vermittlung einer
Unterkunft oder Wohnung weitere bedarfsgerechte Hilfsangebote beno-
tigen.
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»  Haushalte, mit gefahrdetem Wohnungsstatus — Ziel: Sicherung des Wohnraums

Die Gruppe der Haushalte mit besonderem Wohnungsbedarf kann weiter unter-
schieden werden in Haushalte, die akut von Wohnungsnot bedroht sind, aber
noch Uber eine Wohnung verfligen. Dies ist der Fall, wenn die Kiindigung oder
Raumung der Wohnung droht. Beispielsweise, weil Mietriickstande bestehen o-
der die Hausordnung grob verletzt wurde. Durch Schlichtung zwischen den Miet-
vertragsparteien, der Ubernahme von Mietriickstanden (als Darlehen oder Bei-
hilfe) oder der Vermittlung von alternativem Wohnraum unterstiitzt die Stadt
Norderstedt Betroffene. Ziel der Hilfen ist die Sicherung des bestehenden Miet-
vertragsverhaltnisses bzw. die Sicherung des Wohnraums. Haufig wird jedoch zu
spat Hilfe in Anspruch genommen. In der Konsequenz kann eine Rdumung der
Wohnung nicht immer verhindert werden.

» Obdachlose - Ziel: Vermittlung von Wohnraum

Daruber hinaus gibt es die Gruppe der Obdachlosen und ,Sofa-Surfern”, die Gber
keinen eigenen Wohnraum verfligen. Hier kann nur die Vermittlung von Wohn-
raum Abhilfe schaffen. Die Stadt Norderstedt versucht durch Kontaktaufnahme
mit den Vermietern ,gut vermittelbare” Haushalte unterzubringen.

»  Gruppe statistisch schwer zu erfassen

Statistisch lassen sich diese Falle nur bedingt in Zahlen fassen. Ein Hinweis auf die
Nachfrage geben die Gastezahlen der Tagesaufenthaltsstatte (TAS)®. Diese haben
sich seit der Jahrtausendwende auf rund 12.000 Gaste pro Jahr etwa versechs-
facht. Ein deutlicher Sprung ist vom Jahr 2015 auf 2016 festzustellen. Hinter den
12.000 Gasten stehen rund 300 bis 400 Personen, die die TAS mehr oder weniger
regelmaBig aufsuchen.

Ein starker Anstieg ist auch bei den Beratungsnachfragen fiir Obdachlose festzu-
stellen. Wurden im Jahr 2008 lediglich 118 Beratungen durchgefiihrt, stieg die
Zahl bis 2017 kontinuierlich auf rund knapp 700 Falle an.

> Die TAS Norderstedt ist offen fir alle Menschen jeden Alters, Geschlechts, jeder Glaubensrich-
tung, Hautfarbe und Nationalitat. Die Angebote sind niedrigschwellig: Gaste kénnen anonym
und ohne Voranmeldung kommen. Zu den Angeboten zéhlen: Frihstlick, warmes Mittagessen,
Wasche waschen und trocknen, Duschen/Kdrperpflege, kostenlose arztliche Sprechstunde, aktu-
elle Tageszeitungen, PC und Internet
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Abb. 36: Gastezahlen in der TAS
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M Situation hat sich weiter angespannt

Insgesamt hat sich die Situation in den letzten Jahren nach Auskunft der lokalen
Akteure zugespitzt. Einerseits ist die Nachfrage von Haushalten mit besonderem
Unterstutzungsbedarf gestiegen, andererseits hat sich der Wohnungsmarkt wei-
ter angespannt. Zudem sind in den letzten Jahren zahleiche Wohnungen aus der
Bindung gefallen. Die Stadt Norderstedt verfligt zwar liber Notunterkiinfte, diese
konnen die Nachfrage jedoch nicht decken.

Im Ergebnis kdnnen nicht alle Haushalte, trotz intensiver Vermittlungsbemuihun-
gen seitens der Stadt Norderstedt, adaquat versorgt werden. Zwar gibt es Ver-
mieter, die offen fir die Vermittlung von Haushalten mit besonderem Unterstuit-
zungsbedarf sind, andere lehnen eine Vermittlung jedoch ab. Damit eine Entspan-
nung in diesem Marktsegment eintritt, ware entweder eine deutlich hdhere Be-
reitschaft zur Unterbringung solcher Haushalte auf der Vermieterseite erforder-
lich oder aber die Stadt Norderstedt verschafft sich durch Belegungsrechte
und/oder eigene Wohnungen einen gréBeren Handlungsspielraum.
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7 Wohnungsmarktprognose

7.1 Bevolkerungsprognose

»  Grundlage stadtische Bevélkerungsprognose

Die Wohnungsmarktprognose von ALP baut auf der stadtischen Bevolkerungs-
prognose auf. Die Prognose wurde 2018 aus Basis des Melderegisters durch das
Statistisches Landesamt Schleswig-Holstein erstellt.

»»  Bevolkerungsanstieg um 10 % bis 2035

Im Ausgangsjahr (2017) der Prognose liegt der Bevdlkerungsstand in Norderstedt
bei 80.104 Personen. Bis zum Jahr 2030 steigt die Zahl der Einwohner um 6,7 %
auf rund 85.437 Personen. Das Bevolkerungswachstum wird sich bis 2035 nahezu
ungebremst fortsetzen, so dass fiir die Stadt Norderstedt 2035 88.033 Einwohner
erwartet werden. Dies entspricht einem Bevdlkerungsanstieg von knapp 10 % be-
zogen auf das Basisjahr 2017. Diese Entwicklung setzt voraus, dass die zukiinftig
steigenden Geburtendefizite durch eine starkere Zuwanderung ausgeglichen
werden. Konkret wurden steigende Wanderungsgewinne mit Hamburg und dem
Ausland angenommen. Zudem wird angenommen, dass sich der derzeit negative
Wanderungssaldo mit Schleswig-Holstein zukiinftig reduziert. Bezogen auf die
Wanderungsbeziehungen mit den tbrigen Regionen Deutschlands wird ein ge-
ringfuigiger Riickgang erwartet.

Abb. 37: Bevolkerungsprognose 2035
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Quelle: Statistik Nord; eigene Darstellung
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»» Verschiebung der Altersstruktur

Neben der absoluten Veranderung der Bevolkerungszahl ist auch die Entwicklung
der Altersstruktur von besonderer Bedeutung fur die Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt.

Deutlich wird, dass sich der Trend der alternden Gesellschaft in Norderstedt wei-
ter fortsetzt (vgl. Abb. 38), wenn auch im Vergleich zu vielen anderen Kommunen
deutlich abgeschwacht. Aufgrund der Zuwanderung jiingere Personen leben an-
teilig vergleichsweise wenig Altere in Norderstedt.

Bis zum Jahr 2035 nimmt insbesondere die Zahl der Einwohner lber 85 Jahren
deutlich zu (+88 %), wohingegen die Zahl der 75- bis 85-Jahrigen sogar leicht
(-5 %) ab- und die Zahl der 65- bis 75-Jahrigen wiederum deutlich (26 %) zu-
nimmt. Hintergrund der abweichenden Dynamiken in den Altersgruppen sind un-
terschiedlich groBen Geburtenjahrgange im Basisjahr der Prognose (vgl. Abb. 38).

Im Gegensatz zur allgemeinen Entwicklung verzeichnet Norderstedt auch zukiinf-
tig ein Wachstum bei der Gruppe der unter 50-Jahrigen. Dies gilt insbesondere
auch fir die Zahl der Kinder und jungen Erwachsenen, die um 11 % (u. 18 Jahre)
bzw. 15 % (18 bis 25 Jahre) steigen wird.

» Abb. 38: Bevolkerungspyramide 2017 vs. 2035
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Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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7.2 Haushaltsprognose

»» Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der aktuellen und zukinftigen
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struk-
tur. Aus diesem Grund wurde, aufbauend auf der Bevdlkerungsprognose, eine
Haushaltprognose erarbeitet. BezugsgroBe fiir die Haushaltsprognose ist die
wohnberechtigte Bevolkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbevolkerung. Per-
sonen ohne eigene Haushaltsfiihrung, beispielsweise Personen in Anstalten,
Wohnheimen und Sammelunterkiinften, werden bei der Erstellung der Haushalts-
prognose herausgerechnet. Andernfalls wére eine spatere Bilanzierung von Woh-
nungsangebot und Wohnungsnachfrage nicht moglich bzw. wirde zu einer
Schieflage und damit zu Fehlinterpretationen fihren.

»»  Methodischer Ansatz

Zur Berechnung der Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Woh-
nungsmarktes abgestimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet. Die
Zuordnung der Bevdlkerung zu Haushalten wird mit Hilfe des Haushaltsquoten-
mitgliederverfahrens umgesetzt. Hierfir werden auf der Grundlage des Zensus
2011 spezifische Zuordnungsmatrizen generiert. Durch die Kombination der Be-
vOlkerung in Privathaushalten mit den zuvor generierten Zuordnungsmatrizen
werden alle Einwohner ihrem Alter entsprechend einem Haushalt bzw. der ent-
sprechenden Haushaltsgroe zugeordnet.

»»  Aktuelle Haushaltsstruktur

Ende 2017 gibt es in Norderstedt 39.140 Haushalte. Davon entfallen rund 37 %
auf Einpersonenhaushalte, 38 % auf Zweipersonenhaushalte, 22 % auf Drei- und
Vierpersonenhaushalte und 3 % der Haushalte haben fiinf und mehr Mitglieder.
In etwa 30 % der Haushalte leben Kinder und in 35 % der Haushalte lebt mindes-
tens eine Person, die 65 Jahre oder alter ist.

»» Prognostizierte Entwicklung der Haushalte
Drei Faktoren pragen die Entwicklung der Privathaushalte:
1. die quantitative Bevdlkerungsentwicklung,
2. altersstrukturelle Verschiebung innerhalb der Bevolkerung,

3. der Trend zu kleineren Haushalten.

Die altersstrukturellen Verschiebungen und der Trend zu kleineren Haushalten
sind auch die Griinde dafir, dass die Haushalts- im Vergleich zur Bevolkerungs-
prognose meist etwas positiver verlauft. So leben Senioren ganz tiberwiegend in
kleinen Ein- oder Zweipersonenhaushalten, jingere Haushalte haufiger in gréBe-
ren Haushalten (insbesondere Familien).
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» 11 % oder 4.160 Haushalte

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums wird auch
die Zahl der Privathaushalte in Norderstedt kontinuierlich zunehmen. Insgesamt
wird ein Wachstum von 11 % oder 4.160 Haushalten erwartet. Im Vergleich zum
Bevolkerungswachstum von ca. 9,9 % wachst damit die Zahl der Privathaushalte
leicht starker.

»  Verschiebung der Haushaltsstruktur

Neben der absoluten Anzahl der Haushalte wird sich auch die Haushaltsstruktur,
wenn auch nur leicht, bis zum Jahr 2035 verandern. ErwartungsgemaB wird jedoch
die Zahl der Seniorenhaushalte am starksten ansteigen (20 %). Aufgrund der Zu-
wanderung Jingerer kénnen auch Familien, Singlehaushalte unter 65 Jahre und
Paarhaushalte unter 65 Jahre zulegen.

Tab. 9 : Haushaltsprognose differenziert nach Haushaltstypen

2017 bis

Insgesamt 39.140; 4o.750; 43-3°°: 1%

Paare mit Kindern 8.750 : 9.200 9.680 11%
Alleinerziehende Elternteile 2.960 3.110 3.270 10%
Singlehaushalte unter 65 Jahren 8.600 8.880 9230: 7%

.................................................................................................................................

Seniorenhaushalte (alle
Haushaltsmitglieder Gber 65 J.)

.................................................................................................................................

Seniorenhaushalt 2 Personen
ausschlieBlich Senioren

Paare ohne Kinder u. 65 Jahre /
Sonstige Haushalte

Quelle: ALP Wohnungsmarktprognose

»  Wachsende Handlungsbedarfe

Aus dem zielgruppenilbergreifenden Anstieg der Haushalte ergeben sich erheb-
liche Herausforderungen. Neben einem steigenden Bedarf an seniorengerechten,
barrierearmen und kleinen Wohnungen besteht ein erheblicher Bedarf an fami-
liengerechten Wohnungen. Neben dem Neubau kann ein beschleunigter Gene-
rationenwechsel in den Wohnungsbestdanden zu einer Bedarfsdeckung beitragen.
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Zudem ist zu erwarten, dass infolge unsteter Erwerbsbiographien in Verbindung
mit einem sinkenden Rentenniveau die Zahl der Seniorenhaushalte, die auf preis-
glinstigen (6ffentlich geférderten) Wohnraum angewiesen sind, zunehmen wird.

7.3  Neubaubedarf insgesamt

»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine nach Segmenten
differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von Woh-
nungsangebot und -nachfrage wird unter Berlcksichtigung des Nachholbedarfs
bzw. Angebotsiiberhangs, der Neubaubedarf differenziert nach dem Ein- und
Zweifamilienhaussegment sowie nach dem Mehrfamilienhaussegment abgeleitet.
Basis fiur die Berechnung des Neubaubedarfs sind:

o erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

o zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) un-
ter Berlicksichtigung einer Abgangsquote und

O drittens die Ermittlung des Nachholbedarfs bzw. die Ermittlung von An-
gebotsiiberhangen im Basisjahr der Prognose.

»  Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebotssei-
tig eine Fluktuationsreserve von rund 1 % bis 4 % bendtigt. Diese ist erforderlich,
um einerseits Umziige und Zuziige sowie andererseits vortbergehende Nut-
zungsunterbrechungen flr Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu ermég-
lichen. Fir Norderstedt wurde eine Fluktuationsreserve von 2,5 % angesetzt.

»  Fortschreibung des Wohnungsbestandes und Wohnungsabgangs

Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2017 bis 2030
fortgeschrieben. Dies erfolgt ohne die Berlicksichtigung des Wohnungsneubaus
jedoch unter Berticksichtigung des Wohnungsabgangs. Letzterer bewirkt im Zeit-
verlauf eine Reduzierung des Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen
dabei eine Rolle:

O Bestdnde, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich ist oder fir die keine
Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei Wohneinheiten
zu einer), Umnutzung (in Blro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung
(Eingliederung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.
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O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhal-
tung bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht
mehr zur Verfligung.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So er-
laubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rick-
schlisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Um-
nutzungen oder Zusammenlegungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund hat
sich ALP an den Abgangsquoten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) orientiert, die flr Ein- und Zweifamilienhduser bei 0,2 % und fur
Mehrfamilienhauser bei 0,3 % pro Jahr liegen.

»  Basisjahr 2017: Nachholbedarf bzw. Erhéhung der Fluktuationsreserve

In Norderstedt hat sich der Wohnungsmarkt in den letzten Jahren angespannt.
Angebotsiiberhdnge sind nicht vorhanden. Vorhandene Reserven im Bestand
sind auf ein Minimum zusammengeschrumpft und Wohnungswechsel konnen
nicht wie erforderlich erfolgen. Insgesamt kann der Markt als angespannt be-
schrieben werden. Im Ergebnis besteht bereits 2017 ein rechnerischer Nachfrage-
Uberhang von rund von 460 Wohnungen. Dieser Nachfragetiberhang sollte, mog-
lichst kurzfristig abgebaut werden, was eine deutlich erhdhte Bautatigkeit erfor-
dern wiirde. Durch den erwarteten Haushaltsanstieg erhoht sich auch die bend-
tigte (absolute) Fluktuationsreserve bis 2035 um weitere 90 Wohnungen. Insge-
samt entfallt auf diese Bedarfskomponente somit ein Bedarf von 550 Wohnun-
gen.

»  Ersatzbedarf bis 2030

Insgesamt ist bis zum Jahr 2030 fir Norderstedt von einem Wohnungsabgang
von etwa 1.830 Wohnungen auszugehen. Der Ersatzbedarf ist damit eine zentrale
GroBe bei der Ermittlung des Neubaubedarfs.

M Zusatzbedarf aufgrund des Haushaltsanstiegs

Die zweite Bedarfskomponente, die aus dem Anstieg der Haushaltszahlen resul-
tiert, ist der Zusatzbedarf. Bis zum Jahr 2025 wird ein Zusatzbedarf in Hohe von
1.650 Wohnungen prognostiziert. In den Folgejahren wird der jahrliche Zusatz-
bedarf weiter zunehmen. Bis 2035 erhoht sich der Zusatzbedarf auf 4.160 Haus-
halte.

»»  Quantitativer Neubaubedarf

Der Neubaubedarf insgesamt setzt sich aus den Bedarfstypen Nachholbedarf,
Ersatzbedarf und Zusatzbedarf zusammen. In der Addition der drei
Bedarfskomponenten ergibt sich ein Neubaubedarf von 6.540 Wohnungen. Dies
entspricht einem jahrlichen Neubaubedarf von 360 Wohnungen.
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Abb. 39: Ubersicht Bedarfskomponenten
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Quelle: ALP Wohnungsmarktprognose
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